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Bebauungsplan Nr. 10 "Wohnquartier Waterkant"
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Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Bauausschuss (Vorberatung) 06.06.2024 o)
Hauptausschuss (Vorberatung) 20.06.2024 N
Stadtvertretung Kihlungsborn (Entscheidung) 04.07.2024 o)

Beschlussvorschlag
Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn beschlieft:

1. Die wahrend der Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behtérden sowie sonstigen
Tragern offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 10 wurden mit folgendem Ergebnis geprift: s. Anlage.

Die Anlage ist Bestandteil des Beschlusses.

2. Der Burgermeister wird beauftragt, den Birgern, den Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange die Anregungen vorgebracht haben, das
Abwaéagungsergebnis mitzuteilen.

3. Die Stadtvertreterversammlung beschliel3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 10 ,Wohnquartier Waterkant* gemal § 10 i.V.m. § 12 BauGB. Die Begrindung
wird gebilligt.

4. Der Birgermeister wird beauftragt, den Satzungsbeschluss gemalR § 10 Abs. 3
BauGB entsprechend der Hauptsatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
ortsuiblich bekannt zu machen.

Anlagen: Prifung der Stellungnahmen (Abwagung), vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
10 mit Begruindung

Sachverhalt
Die Stadtvertreterversammlung hat am 04.05.2023 den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 10 gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 31.07.2023 bis zum 01.09.2023. Parallel dazu
wurden die Borden beteiligt.

Aufgrund der im Zuge des Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stellungnahmen wurden
keine wesentlichen Anderungen am Plan vorgenommen. Aufgrund von Abstimmungen mit
der unteren Naturschutzbehdrde wurde im Bereich der Gebietsausfahrt lediglich die
Anordnung der Stellplatze somit der Mullsammelplatze geringflgig gedndert, um eine
besonders schitzenswerte Eiche zu erhalten.

Finanzielle Auswirkungen




Nein

Gesamtkosten der MalRnahme (Beschaffungs- und Folgekosten)

Jéhrliche Folgekosten

€
€
Eigenanteil €
€

Objektbezogene Einnahmen (Zuschiisse / Beitrége)

Einmalige oder jahrliche laufende Haushaltsbelastung €
(Mittelabfluss, Kapitaldienst, Folgelasten ohne kalkulatorische Kosten)

Veranschlagung im Haushaltsplan Nein / Ja, mit €

. Produktkonto 51102 5625000

Anlage/n
1 24-05-28 Kborn vB-Plan Nr. 10 Waterkant Satzung (6ffentlich)
2 2024-05-28 VE-B 10 _Waterkant Begriindung Satzungsbeschluss H (6ffentlich)

3 2024-05-28 vB-Plan 10 Abwagung H (nichtoffentlich)




SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10
,Wohnquartier \Waterkant"

Teil A - Planzeichnung
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Ansichten SUDWEST
M 1:250

Haus 1, 2und &

Haus 3 und 4

Haus 5 und 7

Planzeichenerklarung

Es= gilt die Beunutzungswerordnung in dar Fessung der Bekannimachung vom 21. Movember 2017
(BGEL | 5. 3TEG), zubsizt geandert durch Adikel 2 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGEIL 1 5. 1802},
sowee die Planzelcherverordnung (FlanZv)vom 18, Dezember 1990 (BGEBI 1991 | 5. 58), zuleizl
gedndart durch Artikel 3 das Gesatzes vom 14, Juni 2021 (BGBL 1 5, 1802)

Mah der baulichen Nutzung (§ % Abs, 1 Nr. 1 BauGE, §§ 16, 19, 20 BauMNvid)

GH Gebdudahdhe in m dbar NHN (DHHRN 2016)
I+ 5TG Zah der Voligeschosse als Hochstimalk (STG = Staffelgeschoss)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flidchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Fflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs, 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

8 (el e g e 8 Urngrenzung von Flichen zum Anpllanzen won Blumen, Siischern und
SO000 sonatigen Bapflanzungean

Erhalt von Baumean

. Anpllarzen «om BEwemen

2. Sonstige Planzeichen
Granze das raumlichan Galtungsbaraichas des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. T Bau3R)

vorhendene bauliche Anlagen, aus Vermessung

vorhandane Flurstickegranzan

—_—
40%‘3 Flursblcksnummern
| a | Barmalung in m
- Zugang barrigrifre
20,00 Ol Gelands geplant -0,10 m
+ = 20,00 ry 0, DM
Pf1 Planzfidche mit Ifd. Mummearerung
r'>_<?\‘:I Bawm, kinftig fortfallend
%S
Hinweise

Im Gellungskereich des Bebauungsplanes sind keing Bodendenkmale bekannt, Wearden unvermustet
Bodendenkmale emtdeckt, it dies gem. § 11 Abs. 2 DSchz M-V wnverzilghich der Untaren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum Eintreffan eines Varireters des
Landesambas fir Kullur und Denkmalpflega in urverdndaertem Zustand zu erhalten. Varanbwortlich
hierflr sind der Entdecker, der Leiter der Arbeilen, der Grunceigentbmer sowie zufdlbge Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennan.

Das Plangebiet isf nicht als kampfmittelbalastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlielen, dass bei
Tiefbaumalknahmen Munitionsfunde aufireten kinmen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender  Vorsichl  durchzufihren,  Solten  bei diesen  Arbeiten  kampimittelverdachtige
Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, Ist aus Slcherheitsgrinden die Arbelt an der
Fundsielle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellan und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Natigenfalls ist die Polizai und ggf. die drtliche Ordnungsbehirde hinzuzuzishen. Wear
Kamplmilled entdeckl. in Besilz hal oder Kennimis von Lagerstellen derarbiges Bitlel echall, ist
verpflichted, dies unverziiglich der Grtlichen Ordnungsbehirde anzuzeigen

Die Flachen im Geltungsbereich werden durch den Landkrels Rostock als Altlastenverdachtsfliache mit
der Kennziffer 7T2-060-001 und der Bezeichnung LPG-Technikstitzpunkt mit Tankstellen
Kahlungsbom®  gefohrt.  Bodenbslastungen  sind  aufgrund  einer  orientierenden  Untarsuchung
vorhanden. Ein mit den zustindigen Fachbehdrden abgestimmies Sanierungskonzept wird Bestandteil
des Durchfihrungsverirages,

Grinordnerische Belange:

Eine Schadigung oder Besintrichtigung der mach  §18  NaturschuizausfOhrungsgesetz
Mecklenburg-Vorpommeam  [MatSchals M- geschiizten Baume  einschliellich  des
Wurzalschulzbareiches (Kronentraube zuzuglich 1,50 m) isl unzulassg. Generall sind die galtenden
Standards bel der Bauausfihrung zu beachien, insbescndene sind Schulzmalbnahmen fir den
Wurzelbereich bel gof. Bodenauf- und -abtrag, Grilndung und der Baustelleneinrichiung vorzusehen,
Die notwendigen Pilege- und Erzighungsschnitte sind auszufiihren. Beachidigle oder abgegangans
Gehilze sind ghichwartig zu ersetzen.

Mach dam § 19 NatSchAG M-V und nach dem Alleenerlass fir Mecklanburg-Vorpommern (AIEA M-\
gind Alleen gesetzlich geschitzt. In der Folge von Beeintrachtigung oder Fallungen von Allee-Baumen
sind diese zu ersetzen und nach dem Alleenerlass M-\ durch Ersatzleistungen auszugleichen.

Die Besefligung wvon Gehdlzen gemdl § 39 Abs. § Salz 2 des Bundesnaturschutzgesetres
(BMat3chz) darf nur im Zeitravm zwischen 1. Gkicber und 1. Marz durchgefibit wersden. Ausnahmen
sind zulassig, sofem im Rahmen einer Gkologischen Baubegleitung der gutachteriche Machweis durch
den “erursacher erbracht wird, dass innerhalh der Gehdlzflichen keine Bruivdgel briten oder
Amphibien/Reptiien vorhanden sind und die Zustimmung der zustandigen Behérde vorliegl

Ein Abriss der Gebdude solite im Zeifraum 01, Februar bis 30, November aullerhalb der Wintarruhe
der Fledermausa arfolgen. Hier ist eine getrennte Baufeldfreimachung zu den Geholzen zu beachten.
Wenn Geholz und Gebauvdebestand zusammen entfarml warden sollan, sind hier die Monata

01, Dkiober bis 30. Movember zu nennen,

Dig dem Bebauwungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Edasse und Richtlinien sind im Bauamit der
Stadt Ostsesbad Kihlungsbom, Ostseeallee 20, 18225 Kihlungsbom, wahrend der Offnungszeiten

ainsahbar.

Fraambel

Aufgrund des § 10 iV.m. § 12 des Baugeselzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannimachung
vom 3. Movember 2017 (BGEIL | 5, 3834), zuletzl gedndert durch Arliked 2 des Geselzes vom
4, Januar 2023 (BGBl 2023 | Nr. 6), wird nach Beschlussfasaung der Stadtverretung der Stadt
Osteesbad  Kiohlumgsbom wom ...l folgende Satzung dber den worhabenbazogensan
Bebauungsplan Nr. 10 Wohnguartier Waterkant®, gelegan nérdlich des Plarmweges und tstlich der
Schiossstralbe, umfassend das Grundstick Schiossstralte 210 mit den Flurstucken 41415, 4134,
4132 und 4030 der Flur 2, Gemarkung Kihlungshomn, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dam Text (Tail B), erlassen:

Teil B - Text

Es gill die Baunutrungsverordnung (BauNWO] in der Fassung der Bekannimachung
vom 21, Movember 2017 (BGBI. | 5. 3786), zulelzl gedndert durch Artikel 3 des Geselzes
vom 04, Januar 2023 (BGBI, 2023 | Nr. §).

1. Art der baulichen Mutzung (5 2 Abs. 1 Nr. 1 BaulGE)

1.1 Im gezamien Bereich des Vorhaben- und Erschiefungsplanes sing Wohngebdude (Hauser 1 - 7)
mit insgesamt 88 Mietwohnungen zuldssig.

1.2 Ferien- und Zweitwohnungean sind unzul&ssig.

2. Mah der baulichen Nutzung (% 9 Abs, 1 Mr. 1, §5 16, 18 und 19 BaulVO)

2.1 Als Gebdudehdhe (GH) wird der hichate ab der Bezugshohe MHM (DHHM 2018} gemessens
Punkt der baulichan &nlagen definiert (Gabawdeobarkants, z B. Oberkanie Attika).

2.2 Durch technisch bedingle Dachaulbauten (2.B. Solarmodule) darl die leslgeseizte Gebdudehdhe
um bis zu 1.5 m dberschritten werden.

2.3 Dig Grundfldchen der baulichen Anlagen (Haupigebiude) dirfen eine Grundflichenzahl (GRZ)
van 0.4 nicht Oberschreiten. Durch Mebananlagen und Stellplétze darf die GRE bis zu emem hMall
won 0,6 Uberschritten werden,

3. Flachen fiir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 12 BauNvO)
Stellplatze sind ausschlielthch in der fesigeselzien Flache fr Sleliplébtze zuldssig. Festgeselzl
werden insgesami 111 Stedipldtze,

4. Malknahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von Boden, Matur und Landschaft
sowie Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
1% 9 Abs, 1 Mr. 15, Nr, 20 und Nr, 25 BauGE)

4,1 Dig Décher im Vorhabengebiet sind zu mindastens 64% der Hauptdachfldche zu begrinsn. Die
Begronung ist zu pfleagen und dawerhaft zu erhalten. Die durchwuwrzelbare Vegetationsschicht
muss mindastans 10 cm autweisen. Die Bepllanzung =l durch eine exlensive Bagrinurg mit
Sedum-Gras-Krautermischung herzustallen

4.2 Dig zum Erhalt festgeseizien Biume, einschlizilich Wurzelbereich (Kronentraufe zzgl, 1,50 m)
sind dauerhaft zu erhalten und wvor jeglichen Beeiniréchtigungen, die den Foribestand gefahrden,
insbesonders wahrend der Baumalknahmen, fachgerechl zu schitzen beispielsweise durch sinen
Schutzzaun im Abstand won mind, 2.5 m oder durch das Anbeingen von  geposterten
Bohlenummantelungen um den Baum herum, um Stamm und Rinde zu schitzen. Auch beirifft das
die in dem Gelungsbersich hineinragenden Kronenfrauf- und Wourzelbereiche won BSumen
aultarhalb des Plangabietas. Beschadigte oder abgegangens Gehilze durch die Baumalnahman
sind an glecher Slelle arlgleich 2o ersetzen, In der Folge von notwendigen Rodungen won
Einzelbdumen sind Ersatzbaume nach dem Baumschutzkompensationserass M-V zu pllanzen,
Spllte ein baulicher Eingrff im Wourzelbereich worgesshen werden, ist eine Biokbogische
Baubegleilung zu beauftragen. Bei Erfordemis sind weitere Schuizmalnahmen, z.B.
Wurzelvorhang mil der Unteren  Malurschulzbehbrde  abzustimmen  und  Zuo realisiensn,
Insbesondere ist die Linden-Baumreihe entlang der Straike Pfarmwveq” zu erhalien wnd besonders
zu schiltlzen. Phegeschnitte an vorhandenen Gehdlzen sind zulassig und zur Einhaliung der
Varkehrssichaerungspflicht fachgeracht auszufabren.

4.3 Die privaten Stellplatzflachen sowe deren Zufabrien sowie Fullwege in Gronfdchen sind in
wasserdurchldssiger Bauweise auszufiihren, Feuerwehraufsteliflachen und -zufahrien sind als
Schotterrasen herzustellan.

4.4 Ersatzpflanzungen, die durch Rodungen innerhalb des Plangebiates nobwandig werdean, sind nach
dem  Baumschulzkompensationserdass  Mecklenburg-Vorpommern,  durchzufihren. Es  sind
slandortheimische Baume der Pllanzenliste 1 sowie Obstbaume elner regionaltypischaen Sorte als
Hochstamm  (Mindestqualitat 3xw. mit Drahiballen ureerzinkt; StU 16-18 cm;  Obsthaume
St 12-14 cm;) anzupflanzen und dausrhaft zu erhalten. For alle Baumpflanzungen gilt, dass eine
unbafastigle Baumscheibe von mindestens 12 m® und eine Mindestiefe des durchwurzelbaren
Faumes von 0,8 m zu gewanrleisten sind, Die Bdume sing mit einem Dreibock die ersten 5 Jahre
zu sichemn, Beschadigte ader abgeganganse Gehdlze sind an etwa gleicher Stelle gleichwertig und
artgleich zu ersetzan. Der Abstand wntereinander und zu Gebidudefassaden muss mindastans
4.0 m betragen. Bai der Umnsetzung aller Baumpflanzungen sind die eforderdichen Abstande zu
den vorhandenen und geplanien Ver- und Entsorgungsleiiungsn von 2.5 m einzuhatten, Die in
der Planzeichnung dargestellten Standorte zur Anpflanzung der Einzelbdumsa kinnen im Rahmen
der Erschliafungsplanung angepasst wardan.

4.5 Innarhalk der Pllanzfache PH (Einffedungshecke) ist eine emreihige Siedlungshecke  mit
ginheimizchen Sfrauch-Arten der Pllanzenliste 3 In den Pflanzgualitaten 2xv, Sir.,  3-lrebig,
125-150 cm anzulegen und dauerhafi 2u erhalten.

4.6 Innarhalb der Pllanzflache P2 (4-lahreszeienhacke) ist eine rweireihige Sedlungshecks mit
ginheimischen Slrauch-Arlen der Planzenliste 3 in den Planzgualititen 2xy. Sir., 3-irfabig,
125150 em anzwlegen und dauerhaft zu erhalten. Bereits bestehende und zum  Erhailt
fesigesetzie Bdume sind als Uberhaller zu integrieren. Im Plangebiet  durchzuflihrende
Ersatzpflanzungen sind teilweise in den dafiir dargestelten Standorten innerhalb der Hecke als
Oberhélter anzupflanzen. Die in der Planzeichnung dargesteliten Standorte zur Anpflanzung der
Einzelbdume kinnen den drilichen Gegebenheiten angepasst werden.

4.7 Innerhalb der Pllanzflache PiS (Sichischutzhecka) ist aine einreihige Siedlungshecke mit der Art
Buche (Hainbuche: Campinus betulus oder Rotbuche: Fagus spvatica oder Blulbuche: Fagus
splvatica f, purpunea ‘Atrapuricea’) der Pllanzgualitaten 2xv, Str., 3-trieblg, 125-150 cm anzulegen
und dauerhaft zu erhalten.

4.8 Awf den Flachan im allgemsinan Wohngabist sind auf den dbrigen Vegetationsflachan, die keine
Festsetzungen durch eine Pllanzflache erhalten, Anpflanzungen von Einzelstriuchem oder
Stravchgruppen als Erholungsgriin aus einheimischen Srauch-Arten der Pllanzenlisie 4 in den
Pllanzqualititen 2 xv. Str., 3-trighig, 80-100 cm anzulegen, dausrhaft zu erhalten und zu pllegen.

4.9 Innarhalb der Pflanzfldche Pfd (Quartierswiese) sind einhaimischa Sirauch-Arten der Planzenliste
o der Pllanzgqualitaten 2xv. Sir., 3-inaebig, B0-100 cm zu planzen und daverhall zu erhalten.

4 100Inrerhalh der Pllanzilache PI3 (Splelplatz) sind  Splelgerdtekombinationen fur Kinder der
Altersgruppen der 3- bis §-J&hrigen mit den entsprechenden Fallschutzbersichen und -materialien
sowie dazugehinge Wege und Aufenthalisbersiche harzustellen. Wege und Platzflachan sind in
wasserdurchldssiger Bauweisa (2B, Schollerrasen, Rasenpilaster oder wassergebundens Decka)
herzustellen. Die Vegetationsfldchen sind als Gebrauchsrazen (Typ RSM 2.3) anzulegen wnd mit
Strauchern zu gestalten, Es sind keine Pllanzen zuldssig, die aufgrund ihrer Giftigkeit fir
Kinderspielpldtze als ungeeignet eingestuft werdan. Folgende einheimische Sir&uchar sind in den
Pllanzgualitaten 2wv. Sir., 3-irhiebig. B0-100 cm zu pflanzen wnd daverhaft zw erhalien:
Rosmarn-Weide [(Salix rosmarinifolia), Haselnuss (Conyus avellana), Sanddorn (Hippophae
rhamnoides), Berberitze (Berberis vulgaris), Hundsrose [(Rosa caning), Schlehe [Prunus spinosa)
ader Obststriucher wie Gewidhnliche Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Johannisbeeren (Ribes
rubrum z.B. Sorle Rotet” oder Ribes sativa z.8. Sorfe Blanka® oder Ribes nigrum z.B. Sorta
LSrdega®) und Wildpllaume (Prunus cerasifera).

4,11 Auf den meuw ausgewlesanan Stellplatzfidchen sind fir die 111 Stellplatze 28 Baume (nach
Stellplatzsatzung) der Pflanzenliste 2 zu pflanzen und dauverhaft zu erhalten, Die in der
Planzaichrnung dargestelitan Baumsiandorte kinnen entsprechend den drilichen Erfordemizsan
geringfigig werschoben werden. Fir die Baumpflanzungen an den Slelipéatzen gilt, dass eine
unbefestigle Baumschelbe von mindesiens & m® und eine Mindestliefe des durchwurzelbaren
Raumes von 0.8 m zu gewahrleisten ist, Die Baume sind vor Anfahrtsschéden zu schifzen. Die
Baume sind mit einem Dreibock. die ersien 5 Jahre zu sichem. Beschadiglte oder abgegangena
Gehdlze sind an etwa gheicher Stelle gheichwertig und antgleich zu erseltzen.

4 12Fir die Entwicklungspllege sind nachifolgende Entwicklungsiristen zu beachten; Baumaflanzungen
10 Jahre, Strauchpflanzungen 5 Jahre und Rasenflichen 3 Jahre,

4.13Mach Besndigung der Bauvarbeiten sind baubedingte Besintrachtigungen (wie Bodenverdich-
lungen, Fahrspuren, Framdstoffreste) zurickzunehmen.

4, 14Fir die festgesatzten Anpllanzungen sind folgende Baume der Pllanzenlisten 1 oder 2 in einer
Mindestqgualitit 3tU (Stammumfang) 16-18 cm, sowie Obstbaume 12-14 cm, J=v,, als Hochstamm
mit Drahthallen, sowie Straucher der Pflanzenkiste 3, 4 und 5 in siner Mindestqualital verpflanzte
Stravcher, 2xv. 3-triebig, B0-100cm und Heckenpflanzen in einer Mindesigualital 2xw. Sir,
S-trigblg, 125-150 cm zu verwenden

Pllanzenlisis 1:

Es sind lfalgende Baume 2u versgndan:

Wild-Birne {Pyrus pyrasier)
Wild-Apfeal {Malus sylvestris)
Mordischa Mehlbsara {Sorbus intermedia)
Eberasche {Sorbus aucuparia)
Kirschpflaume (Wikdpllaume) {Prunus cerasifera)
Linde [Silberdinde) {Tilia tomentnsa)
Birke {Betula pandula)
Silbaraaide {Salix alba)
Gewihnliche Rosskastane {Aesculus hippocastanum )
Esche {Fraxinus excelsior)
Spitzahorn {Acer platanoides)
Bargaham (Acer psaudoplatanus)
Feldahonn {Acer campesire)
Rotbuche {Fagus sylvatica)
Stiel-Eiche {Clueercus robur)

Folgende regionaltypische und einheimische Obstbaume sind zu verwenden: wie z.B, Apfal
Adams Pamane (Maluz domestica ‘Adams Pearmain’), Krigers Dickstiel, Kaiser Wilhalm,
Pommearscher Krummestial, Rote Siernransite, Birma: Blumeanbachs Bulierbirme, Guie Graoa,
Gellerts  Butterbime,  Kongrelbirne, Kostliche von Charmeu, Prnzessin Masianne, Rote
Bergamatle, Kirsche: Grofle Schwarze Knorpel, Hedelfinger Riesenkirsche, Schneiders Spate
Knorpel, Pllaume/Zwetschogs/Mirabelle: Anna Spath, Hauszwetschge, Mirabells van Mancoy,

Planzenliste 2:

Es sind folgende Baume zu verwendan: (Stellplatze)
Feldshom {Acer camp=asire)
Spitzahorn {Acer platanoides)
Hainkbuche {Carpinus belulus)
Mordische Mehlbaera {Sorbus intermedia)
Ulime {UImus carpimifalia)
Stiel-Eicha {CQuercus rabur)

Pflanzenlste 3: (4-Jahreszeitenhecke und Einfriedungshecke)
Es sind folgenda Slraucher zu vanwanden:

Haselnuss {Cordus avellana)
Schneeball {(Wiburnum opulus)
Hundsrose {Rosa canina)

Ruotar Harlriagsal {Cormus sanguinea)
Schiehe {Prunus spinosa)
Eingriffeliger Weidom {Crataegus monogyna)
Schwarzer Holunder {Sambucus nigra)
Plaffanhiitchen {Euyanymus auropasa)
Komelkirsche {Comus mas)
Gewihnliche Berberitze {Berberis vulgars)
Gewihnliche Falsenbirns {Amalanchier ovalis)
Eberascha {Sorbus aucuparia)

Pllanzenliste 4: (Erhalungsgring
Es sind folgende Slraucher zu venwvanden:

Feldahom {Acer campastoe)

Haselnuss {Corylus avellana)

Schnesball {Wiburnum opulus)

Rotar Harlriagal {Comus sanguinea)

Schiehe {Prunus spinosa)

Eingriffeliger Weilkdom {Crataagus managyna)
Schwarzer Holunder {Sambucus nigra)
Rosmarn-Waida {Salix rosmarinifalia)

Sanddomn {Hippophae rhamnoides)
Gewdhnliche Berberitze (Berberis vulgaris)
Kupfer-Falsenbime {Amealanchier lamarnckii)

Rots Johannisbesrs {Ribes rubrum z.B. Sorts Rofet™)
Weilke Johannisbeeara {Ribes sativa 2B, Sorle Blanka®)
Schwarze Jehannisbeere {Ribas nigrum z.B. Sore Andega®)

Planzenkste 5: (Quartierswiase)
Es sind folgends Strauchar 2u venwenden:

Rozmann-Welde {Sallx rosmarinifolia)
Haselnuss {Conylus avellana)
Sanddomn {Hippophasa rhamnoides)
Gamaing Berbaritze {Berberis vulgaris)
Kupfer-Felsenbirme {Amelanchier lamarckil)
Rote Johannisbesre {Ribes rubrum z.B. "Ratet’)
Weilke Johannisheears {Ribes sativa z.B. 'Blanksa')
Schwarze Johannisbeere {Ribes nigrum z.B. "Andega’)
Schiehe {Prunus spinosa)
Wildpflaume {Prunus cerasifera)

d.15Folgende artenschutzrechiliche Vermeidungs- und Minimierungsmalknahmen warden festigesetzt:

Beauftragung emer dkologischen Baubegleitung wahrend der Abbrecharbeiten, Uniersuchung der
Gebiude aul Tierarlenvorkommen var Abbrech, ggf. Bergung und Umnsiedlung von Tierarlen wie
Fledermause, Kontrolle von mébglichen Brutplétzen von Brutvogeln, ggf. sind Arbeiten einzustellen
bis Verlasaen der Jungen aus den Miststatien erfolgte.

Anbringan van mind. T Nisthilfe im Plangebiet for Mischenbriter insbesondera Hausrodschwanz
Bsp. Modell: Mischenbriterhdhle 1M von Schwegler oder Mistkasten flir Nischenbriter NBH von
Hasselfeldt, Beim Anbringen der Mistkésten ist darauf zZu achten, dass das Einflugloch vor direkler
Sonnenesinstrahlung geschiizt ist; die ginstigste Ausrichtung ist Sidosten, Die Anflugschneise
soll mindestens 2 Meter frai sain.

5. Fldchen fir Vorkehrungen zum Schutz ver schidlichen Umweleinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGE)

5.1 Die Anfordernengan an den passiven Schallschutz zum Schutz von  Wohnnulzungean  wvor
Verkehrsldem  ergeben  sich  gemdt DIN 4109-1:2018-01  (Ermilllung  der  makgeblichen
Auleniarmpegel wnd  Festlegen  der  Anforderungen  an die  Luftschallddmmung  von
Aulenbauteilen).

5.2 Fir dis geplanten Aulemvohnbersiche (hier: Terrassen, Balkona) an dan Fassaden, an denen die
Orientierungswerle fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags Oberschritlen werden, st aine
vollstandiy  baulich  umschlossens  Verglasung  varzusehen,  Von  dieser  Festsetzung
ausgeschiossen sind Waohnungen, die mindestens einen baulich verbundenen Aulenwohnbersich
an Fassaden besiizen, an denen der o.g. Onfenfierungswert nicht dberschriltem wird. Die
Verglasungen der  Terrassen  dienen  des  Welleren  zur Einhaltung  des  nachilichen
Orientierungswertes  fliir allgemeine Wahngebiete won 40 dB{A) durch den Parkplatz des
Bauvorhabens.

5.3 Sofern eine Anordnung zum Schiaten dienender Raume (2.B. Kinder- oder Schlafzimmer) an der
larmzugewandlian Fassade nicht vermieden werden kann, sind passive Schallschutzmalinabmen
{Schallschutzfenster und Schalldammiifter insbesondere fiir Schlafrdume zur Gewahrleistung
ainar ausreichenden natidichen Beliftung) worzusehen. Das betrifit die Fassaden, an denen der
nachiliche Immissionsrichtwart von 45 dB(A) Gberschritten wird und der notwendige hygianische
Luftwechsel nicht aul andere geeignete, dem Stand der Technik  entsprechends  Weise
sichergestellt werden kann.

6. Zulassigkeit von Vorhaben im Vorhabenbereich (§12 Abs. 3a BauGB 1.V.m, § 5 Abs. 2 BauGEB)
Gemdl § 12 Abs, 3a BauGB wird fir den Bereich des Worhaben- und Erschliedungsolans
festgeseizi, dass im Rahmen der fesigeseizien Muizungen nur solche Yorhaben zulidssig sind, zu
deran Durchihreng sich dar Vorhabaentréger im Durchithrungsvertrag varpflichtat hat.

7. Gestaltung

7.1 Das oberste Geschoss muss jeweils als Staffelgeschoss ausgepragt werden. Das Staffelgeschoss
muss mind. 1,00 m auf allan Saiten zurdckspringan.

7.2 Die Fassaden smd in Kbnker oder Klinkerremchen in cen Farben Grau, Beige oder Braun
auszufihren., Dabel kénnen dunklere Fladchen absetzt werden, Weitere Gliedenngselemeanie
kinnen als weille FPutzflache gestaltet werden. Die Anteile an den jeweiligen Fassadenflachen
gliedern sich wis folgt:

Haus 3/ 4 (alle Geschosse): Putz 14,37 %, Klinker dunked 8,8%, Klinker hedl T6,92%.
Haus 1/ 276 (alle Geschosse): Putz 13,5 %, Klinker dunkel 11,5%, Klinker hell ¥5%,
Haus 5 und 7 (alle Geschosse) Putz 11,5 %, Klinker dunkel 10%, Klinker hell 76,5 %,

7.3 Im Plangebist sind ausschlisllich Flachdacher zulassig (Wohnhduser und Fahrradhaus).

7.4 BalkonbeOstungen  sind  ausschlielhch mil Plosten und transparentan  bew. weild  satinkerien
Glaselementen auszufihren.

8. Sonstige Festsetzungen
Die zuldssige Einkeitmenge von Regenwasser in den bestehenden Kanal beiragt 20 Vs, Dardber
hinaus gehends Mengen missen im Vorhabengebiet sicher zwischengespeichert werden,

Plangrundlagen:

Digitale Topographische Kartes, © Geo Basis - DEM-V, 2023; Lage- wund Hohenplan,
Warmessungsbiro HAWMSCH & BERMALL, Roslock, Vorhaben- und ErschBefungsplan der Fa.
Landwirtzchaftliche Lohn GmbH Waterkant Hundehadger Weg 4 18236 Krdpeling Hochbauplanung:
Projekimanagement Rostock GmbH, Rostock; Tiefbauplanung: Merkel Ingeniewr Consultl, Bad
Dobaran
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Verfahrensvermerke

(1) Der Aulsisllungsbeschliuss  der  Sladiverirelerversammiung  Gber den  worhabenbezogenen
Bebavungsplan Nr. 10 Wohnguartier Waterkant” wurde am 29102020 gefasst, Die onsibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 17.03.2022 durch Veroffentiichung im
Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostssebad Kihlungsbom sowie im Internat unier
htip:/stadi-kushlungsborn. defbusrgersenvicel bekanntmachungen erfolgl.

Stadt Ostsesbad Kihlungsborn, den
{Si=gel) Dier Blargermeister

(21 De Stadiverretercersammiung hat am ... den Entwurf des worhabenbezogenen
Bebavungsplanes Mr. 10 mit Begrundung gebilligt und zur dffentlichen Auwslegung bestimmi

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den
{Siegel) Der Blrgermedster

(3) Der Entwurd des vorhabenbezogenen Bebawungsplanes Nr. 10, bestehend aus  der
Planzeichnung (Tell &) und dem Texl (Tell B) sowie die Begrindung haben nach § 13a Abs, 2 Nr,
2 0Mm. § 3 Abs, 2 BauGE in der Zeit vom ... bBis zum ... wihrand der
Dienstzeiten in der Stadiverwaliung Ostsesbad Kihlungsborn Sffentlich ausgslegen. Zusatzlich
waran die Unteragen im Auslegungszaitraum im Interned verfigbar. Die offentliche Auslegung ist
T durch verdffentlichung im Amilichen Bexannimachungsblall der Stadl Ostseebad
Kihlungsbom und im  Internet unter hitpistadt-kuehlungsbom, de/buergerservice/bekannt-
machungan bekannt gemacht worden. Die von der Planung berdhrien Behorden und sonstigen
Trager cfenticher Belange sind gemai § 13a Abs. 2 Salz 1 Nr. 3 ivVm. § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreilben vom ................ 2Zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und Ober die
affentliche Auslegung unterrichtet worden.

Stadl Ostseebad Kuhlungsborn, den
{Siegel) Der Blrgermetster

(4) Die Sladivertreterversammiung  hal die Stellungnahmen der Ofentlichkeil sowie die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am ...
geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den
{Si=gel) Der Blargermeister

(5) Der vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 10, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B). wurda am ............. wan der Stadivertretervarsammiung als Satzung
beschiossen, Die Begrindung wurde gebilligl,

Stadl Ostseebad Kihlungsborn, den
{Siegel) Der Blrgermetster

(51 D Salzung Ober den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nro 10, bestehend aus der
Flanzeichinung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Stadl Oslzeabad Kuhhingsborn, den
{Siege) Der Blrgermetster

(¥) Der Satzungsbeschiuss und dee Stelle, bei der der Plan auf Daver wihrend der Dhenststunden
von jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
.............. im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostzsebad Kihlungsborn sowis im
Internet unter http:/stadi-kuehlungsbom da/buargarservice/bekanntmachungen bekannt gemacht
worden. In der Bekanntmachung 1 aul die Gellendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Forrmeorschriften und von Méngein der Abwigung sowie auf die Rechisfiolgen (& 215 BauGE)
und weiter auf Faligkeil und Erldschen won Entschidigungsansprichen (§ 44 BauGE)
hingewiasen wordan. Die Satzung istam ... in Kraft gatreten.

Stadt Ostseabad Kihlungsborn, den
{Siegel) Der Blrgermeister

Ubersichtsplan

Ausrug sus der digitaken lopographischen Karle, © GeaBasis DEM-W 2025

SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

UBER DEN VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLANES NR. 10
»Wohnquartier Waterkant*

gedegen ndrdlich des Plarmseges und astich der Schlosssiraie, umfassend das Grundstick
Schlossstrale 210 mit den Flursticken
414115, 4134, 4133 und 40380 der Flur 2, Gemarkung Kishlungsborn

Satzungsbeschluss

Bearbeitungsstand 28.05.2024
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Quelle: Topografische Karte, © Geo Basis - DE/M-V 2023

STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

Satzung uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10
,Wohnquartier Waterkant”

gelegen nordlich des Pfarrweges und 0Ostlich der Schlossstral3e, umfassend das
Grundstick Schlossstral’e 21b mit den Flurstiicken
414/15, 413/4, 413/3 und 403/60 der Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn

BEGRUNDUNG

Satzungsbeschluss

Bearbeitungsstand 28.05.2024



Planverfasser:

Stadkt- und Regionalplanung
Dipl. Geogqy. Lars Fricke

LUbsche StraBe 25
23966 Wismar
Tel. 038412240700

info@sp-wismarde www.sm-wismarde




Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10
~Wohnquartier Waterkant*

Stadt Ostseebad Kihlungsborn

Satzung uUber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10
;Wohnquartier Waterkant"
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Teil 1 - Begrindung

1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziel der Planaufstellung, Planverfahren

Die Stadtvertretung der Stad Ostseebad Kihlungsborn hat in ihrer Sitzung am
29.10.2020 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Wohn-
quartier Waterkant“ beschlossen.

Das Planungsziel besteht in der Umnutzung des Technikstutzpunktes der Landwirt-
schaftlichen Lohn GmbH Waterkant aus Kropelin zu einem Wohngebiet. Es ist
vorgesehen, Mietwohnungen in zwei- bis dreigeschossigen Wohngebauden zu errich-
ten, die sich speziell an den Bedarf der Kihlungsborner Bevélkerung richten und
insbesondere die Wohnbedurfnisse der Angestellten in Hotellerie, Gastronomie und in
der Landwirtschaft berilicksichtigen. Es besteht aktuell ein signifikanter Mangel an be-
zahlbaren Mietswohnungen fir die einheimische Bevolkerung. Ferien- oder
Zweitwohnungen sind daher ausgeschlossen. Weiterhin sieht das Bebauungskonzept
eine hohere Verdichtung vor, da vergleichbar gut geeignete Flachenpotenziale nur in
einem begrenzten Mal3e im Stadtgebiet zur Verfligung stehen. Durch die in der Nach-
barschaft vorhandene Bebauung wird die bauliche Verdichtung, insbesondere die
Geschossigkeit, jedoch begrenzt. Zur Umsetzung dieser Planungsziele wird ein vor-
habenbezogener Bebauungsplan auf der Basis eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes aufgestellt und ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen (8§ 12
BauGB).

Gemal 8 12 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Vorhabentrager, die Landwirt-
schaftliche Lohn GmbH Waterkant, Hundehager Weg 4, 18236 Kropelin, mit der Stadt
die erforderlichen Vorhaben und ErschlielBungsmalRinahmen umfangreich abgestimmit,
die dann in dem sogenannten Durchflihrungsvertrag festgeschrieben werden. Diese
liegen dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 zugrunde. Im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind gemaR § 12 Abs. 3a i.V.m. 8§ 9 Abs. 2
BauGB allerdings nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vor-
habentrager im Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 10 wird somit kein allgemeines Bau- bzw. Planungsrecht geschaf-
fen. Dieses gilt ausschlieRlich flr den Vorhabentrager.

Der Vorhabentrager muss dartber hinaus in der Lage und dazu bereit sein, den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan im Regelfall innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufiihren und dartiber hinaus die Planungs- und ErschlieBungskosten zu tragen.
Hierzu verpflichtete er sich ebenfalls im Durchfihrungsvertrag gegeniber der Ge-
meinde.

Da es sich um die Wiedernutzbarmachung einer innerdrtlichen Flache handelt, ist ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung mdglich. Die Flachen wurden in der Vergangenheit als Technikstutzpunkt far
landwirtschaftliche Betriebe genutzt. Die malRgebliche Grundflache betrdgt maximal
5.600 m?, sodass die Kappungsgrenze des 8 13a BauGB von 20.000 m2 nicht erreicht
wird. Die weiteren Bedingungen nach § 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erfullt.
Die Verpflichtungen zur Durchfiihrung einer Umweltprifung (Umweltbericht), zum
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Ausgleich der Eingriffe sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung entfallen somit.

Die Stadtvertreterversammlung hat am 04.05.2023 den Entwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 10 gebilligt und die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 31.07.2023 bis zum 01.09.2023. Parallel dazu
wurden die Borden beteiligt.

Aufgrund der im Zuge des Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stellungnahmen
wurden keine wesentlichen Anderungen am Plan vorgenommen. Aufgrund von Ab-
stimmungen mit der unteren Naturschutzbehdérde wurde im Bereich der
Gebietsausfahrt lediglich die Anordnung der Stellplatze somit der Mullsammelplatze
geringfugig gedndert, um eine besonders schiitzenswerte Eiche zu erhalten.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GroRe von rd. 1,4 ha liegt in Kiihlungsborn-Ost, nérdlich des
Pfarrweges und 6stlich der Schlossstralie, umfassend das Grundstiick Schlossstral3e
21b mit den Flurstiicken 414/15, 413/4, 413/3 und 403/60 der Flur 2, Gemarkung Kih-
lungsborn.

Es handelt sich um einen ehemaligen LPG-Standort bzw. den des Technikstutzpunk-
tes der ehemaligen Agrar AG Kihlung bzw. der heutigen Landwirtschaftlichen Lohn
GmbH Waterkant aus Kropelin. Hier waren Maschinenhallen und Stellplatze fur land-
wirtschaftliche Gerate sowie Tankstellen vorhanden. Ein grof3er Teil dieser Anlagen ist
bereits beraumt worden.
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Luftbild mit Geltungsbereich (Quelle: Luftbild, © Geo Basis - DE/M;V, 2023)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vollstandig den Bereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes. Eine Einbeziehung weiterer Flachen gemaR § 12
Abs. 4 BauGB erfolgt nicht.
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Lage des Standortes in der Ortslage (Quelle: © basemap.de 2023)

1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht und Raumordnung

Die Stadt Ostseebad Kihlungsborn verfigt seit 1998 Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan, der das Plangebiet derzeit als gemischte Bauflache nach § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO darstellt. Diese Flachendarstellung widerspricht den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10, der die Entwicklung einer Wohnanlage
vorsieht. Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 wird der Flachennutzungsplan daher im Verfahren
der Berichtigung angepasst und eine Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
ausgewiesen.

Bezogen auf den ehemaligen Tankstellenstandort und Technikstitzpunkt ist im Fla-
chennutzungsplan auRerdem eine Altlastenverdachtsflaiche gekennzeichnet, die im
vorliegenden Verfahren untersucht worden ist.
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Auszug aus dem>Wirksamen'Flachennutzungsplander Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

Im Ostlichen Bereich grenzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 10 an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Achterstieg II* an.

“
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Auszug aus dem Be.bng'"s'plan Nr. 33 ,,Ahterstieg I

6
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Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6),

- die Planzeichenverordnung (PlanzZzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), ), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 334), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Landes- und Regionalplanung

Die Ubergeordneten Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fur das Gebiet der
Stadt Ostseebad Kuhlungsborn sind im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg-Vorpommern (LEP) aus dem Jahr 2016 und im Regionalen Raumentwicklungs-
programm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MMR M-V) vom 22. August 2011
verankert. In diesen Planwerken werden Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumord-
nung festgelegt, die zu beachten bzw. bei der gemeindlichen Planung zu
bertucksichtigen sind.

Einschlagig fur das hier vorliegende Wohnungsbauvorhaben zur Minderung des Woh-
nungsmangels durch die Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Flachen
sind insbesondere die Programsatze des LEP/RREP Z 4.1(5) Vorrang der Innenent-
wicklung bzw. Z 4.1 (3) Innen- vor Aul3enentwicklung.

2. Inhalt des Bebauungsplanes

2.1 Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 umfasst bis-
her landwirtschaftlich/gewerblich genutzte Flachen und Geb&ude ndérdlich des
Pfarrweges und dstlich der SchlossstralRe. Der Standort fligt sich in einen raumlichen
Schwerpunkt fir die Wohnfunktion ein, der durch die beiden Neubaugebiete Achter-
sieg | und Il sowie durch die Bebauungsstrukturen entlang der 6stlichen Seite der
Schlossstral3e gebildet wird.

Die Wohnbebauung im angrenzenden Gebiet ,Achterstieg Il ist entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 33 durch eingeschossige Einfamilienhéauser
mit Gebaudehoéhen um die 8,0 m gepragt. Im Bereich der nordwestlichen Plangebiets-
grenze herrschen dagegen zwei- bis dreigeschossige Gebéaude vor.
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Im Sudosten grenzt eine Grinflache an, die eine Zasur zur weiteren Wohnbebauung
bildet.

Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 33 sind allgemeine Wohngebiete gemaf
8 4 BauNVO festgesetzt. Auch das angrenzende Gebiet entlang der Schlossstralie,
fur das kein Bebauungsplan existiert, hat sich zu einem faktischen allgemeinen Wohn-
gebiet entwickelt.

Blick in Richtung Nordwesten entlang der SchlossstraRe mit Be- Blick aus der ostlich angrenzenden Griinflache. Im
standsgebdude und zu erhaltender Baumreihe. Hintergrund, die Wohnbebauung im Achterstieg.

Nordwestlicher Bereich des Plangebietsrandes mit dem Ubergang zur Angreznd Beaung entlang der SchlossstraRe.
angrenzenden, dreigeschossigen Bebauung.

2.2  Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept folgt im Wesentlichen aus dem kommunalen Entwick-
lungsziel, auf dem Standort eine hoéhere Anzahl von Mietwohnungen in einem
besonderen stadtebaulichen Quartier zu schaffen. Weiterhin sind die angrenzenden
Bebauungsstrukturen sowie die Erfordernisse, die aus der Larmbelastung durch den
Verkehr auf dem Pfarrweg (L 12) folgen, beachtlich.

Aufgrund der genannten Larmbelastung wird die Wohnbebauung erst in einem Ab-
stand von rund 40 m zum Pfarrweg vorgesehen. Diese La&rmminderungsstrategie war
auch Bestandteil des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 33. Aufgrund der stadte-
baulichen Zielsetzung, eine mdglichst groRe Anzahl an Mietwohnungen fir die 6rtliche
Bevolkerung zu schaffen, wurden diesem vorgelagerten Bereich die notwendigen
Stellplatze zugeordnet.
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Weiterhin werden durch die bauliche Verbindung der Hauser 5 und 7 (s. Planzeich-
nung) im Vergleich zur ansonsten vorgesehenen Punktbebauung die hinterliegenden
Gemeinschaftsflachen (Spielplatz, Quartierswiese), die sonstigen grundstticksbezoge-
nen Freiflachen sowie auch die baulichen Au3enwohnbereiche (Terrassen, Balkone)
abgeschirmt.

Trotz einer bewussten stadtebaulichen Verdichtung, um so die 98 geplanten Wohnun-
gen mit vorwiegend kleineren Grundrissen unterzubringen, weist das Quartier durch
die 0.g. Gemeinschaftseinrichtungen, ein Fahrradabstellhaus fir 200 Fahrrader, E-La-
desaulen, Dachbegrinungen und energieeffiziente Bauweisen eine zukunftsgerichtete
stadtebauliche und verkehrliche Qualitat auf.

Ein besonderes Augenmerk wurde in einem intensiven Abstimmungsprozess zum Vor-
haben- und ErschlieBungsplan der Geschossigkeit gewidmet. Diese orientiert sich an
der nordwestlich und norddstlich angrenzenden Bebauung und gliedert sich entspre-
chend von zwei Vollgeschossen (Erdgeschoss und ein zurlckgesetztes
Staffelgeschoss, Haus 3 und 4) bis hin zu drei Vollgeschossen (Erdgeschoss und 1.
OG, 2. OG als zurtickgesetztes Staffelgeschoss, Haus 1, 2 und 5 - 7).

Da im gesamten Gebiet ausschlie3lich Flachdacher zulassig sind und das oberste Ge-
schoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird, ist das stadtebaulich vertragliche
Einfugen des neuen Wohnstandortes in die vorhandene Umgebung gewahrleistet.

Da zwischen dem o6stlichen Gebaudeteil und dem benachbarten Gebaudebestand ein
erheblicher Abstand von mindestes 30 m besteht und dariber hinaus als Zasur ein
Grunstreifen vorhanden ist, wurde entschieden, dass die nachbarschaftlichen Belange
nur in einem geringeren Mal3e von einer zweigeschossigen Bauweise plus Staffelge-
schoss betroffen sind. Die geringere Geschossigkeit der Gebaude 3 und 4 folgt
dagegen aus dem Umstand, dass in dem Bereich zur Nachbarbebauung hin zuséatzlich
noch eine Gelandekante unmittelbar an der Grundstiicksgrenze vorhanden ist. Dies ist
bei den 6stlich des Hauses 5 liegenden Grundstiicken nicht der Fall.

Als oberer Bezugspunkt ist die Geb&audeoberkante festgesetzt. Diese ist rechtlich ein-
deutig als héchster Punkt der baulichen Anlage definiert. Die beispielhafte Nennung
der Attika dient lediglich der Verdeutlichung. Ausnahmen gelten lediglich fir technisch
bedingte Dachaufbauten.

Darlber hinaus ist eine grof3ziigige Eingriinung der Wohnanlage vorgesehen. So sind
insgesamt ca. 50 Baumstandorte und eine geschlossene Randbegriinung durch He-
ckenplanzungen vorgesehen. Insbesondere der Bereich zwischen den
Wohngebauden und dem Pfarrweg wird dadurch, obwohl hier die Stellplatze unterge-
bracht werden, eine deutlich grine Anmutung erhalten.

2.3 Festsetzungen und Gestaltungskonzept

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist als eine Sonderform des Bebauungsplans
anzusehen, der immer dann Anwendung findet, wenn ein exakt geplantes Bauprojekt
von einem Bautrager beziehungsweise Investor zur Erlangung von Baurecht und Re-
gelung der ErschlieRung in die Tat umgesetzt werden soll. Er besteht aus drei
verschiedenen Komponenten:

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan,

- Bebauungsplan,
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- Durchfiuihrungsvertrag.

Auch wennim § 12 Abs. 3 BauGB geregeltist, dass die Gemeinde bei der Bestimmung
der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB oder die
Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gebunden ist, werden im vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzelne Festsetzungen getroffen. Da
diese alleine noch keine Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes schaffen, konnen sich die Festsetzungen auf die wesentlichen
Festsetzungen zur baulichen und sonstigen Nutzung sowie zu den Grinstrukturen be-
schranken. Die konkrete Ausformung des Vorhabens erfolgt im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan, an den der Vorhabentrager durch den Durchfiihrungsvertrag ge-
bunden wird (z.B. konkrete Gestaltung der Gebaude, der Grundsticksfreiflachen,
Gemeinschaftsanlagen, Erschlie3ung, usw.). Ohne den Durchflihrungsvertrag besteht
kein Baurecht im Geltungsbereich des Bauungsplanes.

Da in dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des Vor-
haben- und ErschlielBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der
Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung
allgemein festgesetzt wird, wird unter entsprechender Anwendung des § 12 Abs. 3a
.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn verzichtet auf die Festsetzung eine Baugebietes
gemal BauNVO. Aufgrund der stadtebaulichen und planungsrechtlichen Situation
(umgebende Nutzungen, Larmsituation) kdme fur den Standort lediglich die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO in Frage. In diesem
planungsrechtlichen Umfeld besteht fiir die Stadt die stadtebauliche Zielsetzung, Miet-
wohnungen fur einen dringenden Wohnbedarf im Stadtgebiet zu schaffen. Somit sollen
im Plangebiet ausschlief3lich 98 Mietwohnungen errichtet werden. Andere Nutzungen
sind nicht vorgesehen und vor dem Hintergrund der vorrangigen Schaffung von Wohn-
raum auch nicht mdglich. Dennoch fugt sich das Gebiet gewissermalRen als
Solitdrnutzung in das als allgemeines Wohngebiet zu charakterisierende raumlich Um-
feld ein (Bebauungsplan Nr. 33, Gebiete nach § 34 BauGB) ein. Entsprechend der
stadtebaulichen Zielsetzung werden Ferien- und Zweitwohnungen ausgeschlossen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird, analog zu den entsprechenden Regelungen der
BauNVO, durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie H6hen-
festsetzungen und Regelungen zur Geschossigkeit bestimmt. Die Festsetzung wird im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, inklusive der Uberschreitungsmoglichkeit durch
Nebenanlagen und Stellplatze, bereits umgesetzt.

Die Geschossigkeit wird auf zwei- bis drei Vollgeschosse begrenzt, wobei das oberste
Geschoss als Staffelgeschoss mit einem Ricksprung von mindesten 1,0 m auf allen
Gebaudeseiten ausgepragt wird.

Die max. zweigeschossigen Gebaude sind dem Bereich zugeordnet, der unmittelbar
an das Wohngebiet ,Achterstieg I1“ angrenzt. Die Gebaudehdhen ab dem hergestellten
Gelande betragen hier rund 8,0 m bei vorgeschriebenen Flachdachern. Dieses Mald
entspricht den Hohenfestsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 33.
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Im Gbrigen Plangebiet sind dreigeschossige Wohngebaude vorgesehen. Auch hier
muss das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet werden. Diese Gebaude
weisen eine Hohe von rund 10,00 m Gber dem Gelande auf.

Als Gebaudehdhe (GH) wird der héchste ab der Bezugshéhe NHN (DHHN 2016) ge-
messene Punkt der baulichen Anlagen definiert (Gebaudeoberkante, z.B. Oberkante
Attika). Durch die Festsetzung einer absoluten Hohe tber NHN (Meeresspiegel) wird
ein Hochstmal? an Eindeutigkeit erreicht.

Durch technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Solarmodule) darf die festgesetzte Ge-
baudehthe um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Im Rahmen der Erarbeitung und Abstimmung des Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nes wurde weiterhin  folgende  Projektbeschreibung erarbeitet (PMR
Projektmanagement Rostock, ,Briucke 7%, Kempowski-Ufer 6, 18055 Rostock). Die
Projektspezifikationen werden Bestandteil des Durchfliihrungsvertrages; vgl. auch
Abb. auf der Planzeichnung):

Die Geb&aude werden barrierefrei erschlossen, 45 barrierefreie Wohnungen werden in
den Erdgeschossen geplant, ein Konzept liegt vor.

Einfache Formen im Einklang mit der Umwelt und Begegnungsorte flr gemeinschaft-
liches Leben. Bezahlbares, sozialvertragliches Wohnen mit hoher Lebensqualitat
verbunden mit neuesten Technologien fiir ein grunes, effizientes Quartier sollen ge-
schaffen werden.

Ein Spielplatz, eine Quartierswiese mit Pergola und Sitzméglichkeiten sorgen fir nach-
barschaftliche Begegnungen und macht aus Hausern mit den unterschiedlich grol3en
Wohnungen ein lebendiges Quartier.

Auf dem Grundstiick wurden drei Gebaudetypen angeordnet. Finf Punkthduser und
zwei Riegelgebaude umschlieRen den begrinten Innenhof. Im Nordosten sind zwei
Punkthauser 2 -geschossig geplant. Die Riegelbebauung im Siden dient als Schall-
schutz fur die dahinterliegende Bebauung.

Die Fassade wird durch Vor- und Ruckspringe gestaltet. Eine Klinkerfassade, Balkone
und Dachterrassen pragen die Gebaude. Eine helle Putzflache der Stiitzen und der
Dachterrassenattika pragen die Fassade.

Die stadtebauliche Anlage und die Architektur sorgen fir eine hohe Wohn- und Le-
bensqualitat.

Zudem ist eine vorgelagerte oberirdische Quartiersstellplatzanlage mit 111 Pkw-Stell-
platzen geplant. Insgesamt 10 Prozent der WATERKANT-Parkplatze werden fir den
Ausbau einer E-Ladeinfrastruktur vorgerustet.

Bei der Planung wurde Rucksicht auf die anliegenden Eigenheime genommen, um ein
nachbarschaftliches Zusammenleben zu ermdglichen.

Fur die hohe Lebensqualitat sorgen die autofreien Gartenhéfe zwischen den Wohnge-
bauden. Alle Wohnungen verfiigen tber einen Balkon oder eine Terrasse als Freisitz,
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welche grol3tenteils nach Sudwest ausgerichtet sind. Die Einraumwohnungen haben
Ihren Freisitz in Richtung Nordost.

Fur den weiteren Komfort sorgen die 45 barrierefreien Wohnungen, welche als Ein,
Zwei- und Dreiraumwohnungen in den Erdgeschossen untergebracht sind. Die oberen
Geschosse werden Uber eine zentrale Treppenanlage erschlossen.

Es entstehen [...] insgesamt 98 Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen mit einer Nutzflache
von 38,01 m2 bis 124,19 m2.

Das Staffelgeschoss springt auf allen 4 Seiten zurlck. Hier sind die Vier-Raum-Woh-
nungen mit grof3en Dachterrassen geplant.

Die Eingange der Gebaude sind im Nordosten angeordnet, daneben sind die Technik-
raume zu finden. Im Treppenflur befindet sich neben der Eingangstir der Raum fur
Rollatoren und Kinderwagen. Der Hausanschlussraum neben dem Hauseingang ist
von aul3en begehbar.

Es sind drei Gebaudetypen geplant:

Haus 1, 2, 6 sind zweigeschossig mit Staffelgeschoss als Punktbebauung mit einem
Eingang bzw. einem Treppenhaus.

Haus 3, 4 sind eingeschossig mit Staffelgeschoss als Punktbebauung mit einem Ein-
gang bzw. einem Treppenhaus.

Haus 5 und 7 sind zweigeschossig mit Staffelgeschoss als Riegelbebauung mit zwei
Eingangen bzw. zwei Treppenhausern.

Die tragenden Wéande werden aus KS-Mauerwerk hergestellt. Aul3enseitig erhalten
diese Mineralwolldammung plus Klinkerriemchen bzw. Putz, entsprechend den Forde-
rungen gemalRl Gebaudeenergiegesetz (GEG). Gegebenenfalls werden nach
Bemusterung die AulRenwande anstatt mit Klinkerriemchen mit Klinkersteinen verblen-
det. ...

Die AulRenfenster werden aus Kunststoff hergestellt und erfullen die Anforderungen
des GEG-Standards. MalRnahmen flr aul3enliegenden Sonnenschutz wurden in Form
von Rollladen bericksichtigt. Die Schlaf- und Kinderzimmer der Hauser 5,6,7, welche
in Richtung Parkplatz orientiert sind, werden mit Wanddammschalllifter ausgestattet,
um den n&chtlichen hygienischen Luftwechsel zu gewahrleisten.

Die Hauseingangstur wird als Aluminiumkonstruktion errichtet. Balkonbristungen wer-
den mit Pfosten und Glaselementen (transparent oder weil3 satiniert) ausgefihrt.

Die Dachkonstruktion wird als Flachdach mit umlaufender Attika hergestellt. Notwen-
dige Dachausstiege werden im Treppenhaus angeordnet.

Oberseitig wird das Dach gemal dem GEG-Standard gedammt. Die 2-lagige Dachab-
dichtung wird aus Polymerbitumen-Schweil3bahnen hergestellt. Das Hauptdach soll
als Grundach mit extensiver Begriinung ausgefihrt werden. In Teilbereichen sind be-
kieselte Dachflachen entsprechend den Brandschutzanforderungen bertcksichtigt.

Das anfallende Regenwasser wird tber eine Gefalledammung zu den umlaufend am
Dachrand angeordneten Dachablaufen geleitet. Die Fallrohre verlaufen vertikal auf der
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Fassade. Im Staffelgeschoss wurde Terrassenausbildung und teilweise Dachflachen-
bekieselung berucksichtigt.

Das vorliegende Energiekonzept beinhaltet die Geothermie mit Warmepumpe. Insge-
samt sind ca. 34 Bohrungen angedacht. In jedem Geb&aude sind Hausanschlussraume
mit Warmepumpe geplant.

Die Nutzung der Sonnenenergie soll durch Photovoltaikanlagen auf allen Flachda-
chern der Wohngebaude angestrebt werden. Es sind ca. 250 m2 PV-Moduloberflache
mit 45,7 kWp geplant (Buro Graner).

Die Gebaude und auch das Fahrradhaus sind mit einem Grundach geplant. Eine ex-
tensive Begrinung und teilw. Grobkies (Brandschutz) sollen als Dachhaut dienen.

Mit einer extensiven Dachbegrinung fordert man die Artenvielfalt. Die Pflanzen binden
Feinstaub aus der Luft und sie sind ein guter Zwischenspeicher fur ablaufendes Re-
genwasser. Eine Dachbegrinung wirkt ebenso als naturliche Klimaanlage.

Die Luftung der Wohnungen erfolgt Gber Fensterliftung mit Abluft. Die Kinder- und
Schlafrdume sind mit Wanddammschalllifter ausgestattet, um den nachtlichen hygie-
nischen Luftwechsel zu gewébhrleisten.

Eine kontrollierte Be- und Entliiftung ist vorgedacht. Die Raumhdhe ist mit 2,85 m an-
gedacht, um entsprechende Leitungen an den Decken zu fihren. Im Treppenhaus sind
Schachte fur die Leitungsfihrung vorgeplant. Die Entscheidung, ob kontrollierte Be-
und Entliftung ausgefihrt werden soll, entscheidet der Bauherr bei entsprechender
Forderfahigkeit.

Gebaudekenndaten:

e Geschossigkeit 2-3

¢ Miet- Wohnungseinheiten: 98

¢ Notwendige und ausgewiesene Parkplatze / E-Parkplétze / Barrierefreie Park-
platze 111/ 11/ 5

e Fahrradstellflachen Fahrradhaus fur 200 Fahrrader (Deckenaufhangung)

e Barrierefreiheit sichergestellt durch: alle Erdgeschosse, insg. 45 Wohnungen

e GEG sichergestellt durch: GEG 2020, Neubau, Mindestwarmeschutz nach
DIN

e 4108-2 erfullt, Dammung, Warmepumpe (Geothermie) (Entscheidung bei For-
derfahigkeit)

e BF (bebaute Flache aller Hauser -R und S) 3.547,08 m2 BGF (Bruttogrundfla-
che aller Geschosse aller Hauser: 9.259,83 m?

¢ BRI (Brutto-Rauminhalt): 29.598,93 m3

¢ NRF (Nettoraumflache aller Geschosse): 7.504,68 m?2

o KF (Konstruktionsflache): 1.755,15 m?

2.4  VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Eine offentliche Verkehrserschliel3ung ist fir das Plangebiet nicht vorgesehen. Die
Grundstuckserschliel3ung erfolgt tGiber die beiden schon vorhandenen Zufahrten an der
Landesstral3e 12. Eine grundsatzliche Zustimmung des StraRenbauamtes Stralsund
liegt bereits vor. In Abstimmung mit der Behérde werden die Zu- und Abfahrten im
Einbahnverkehr geregelt. Die Millplatze wurden aus dem Zufahrtsbereich
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herausgenommen. Die westliche Anbindung wird als Ausfahrt und die dstliche Anbin-
dung als Zufahrt ausgebildet. Da es sich angrenzend um eine Landesstral3e handelt,
ist dies fuir die Erlangung einer Genehmigung der Nutzung der Einfahrten erforderlich.

Es werden insgesamt 111 Stellplatze fir Mieter und Besucher geschaffen. Die Stell-
platzanlage wird dem Wohngebiet vorgelagert. Der Bereich zur StraRe soll nicht
bebaut werden.

3. Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bereich des Pfarrweges vor-
handen. Die Leitungen und Anbindungspunkte haben eine ausreichende
Dimensionierung fur die Erschlieung des Vorhabens innerhalb des Geltungsberei-
ches des vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 10. Alle notwendigen Anschlisse
werden in Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern geschaffen. Die Mindest-
abstande zu vorhandenen Leitungen sind bei Bau- und Anpflanzungsmalnahmen zu
beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erlautert.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an die vorhandene Leitung im Be-
reich des Pfarrweges sichergestellt. Die Leitung des Zweckverbandes Kihlung (ZVK)
verfugt Uber eine ausreichende Dimensionierung.

Das notwendige Loschwasser von 48 m3/h muss fur einen Zeitraum von 2 Stunden zur
Verfligung stehen und kann dem o6ffentlichen Trinkwassernetz des ZVK entnommen
werden.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber das vorhandene Abwassernetz des ZVK.
Die Anbindung erfolgt tber den Pfarrweg.

Der Zweckverband Kihlung hat die Einleitmenge an Niederschlagswasser in das 6f-
fentliche Kanalnetz auf 20 I/s begrenzt, eine Drosselung des Niederschlagsabflusses
ist daher notwendig. Die beim Bemessungsregen anfallende Regenwassermenge
Ubersteigt die zulassige Einleitmenge um 51 I/s, diese mussen auf dem Geléande sicher
zwischengespeichert werden.

Varianten der Rickhaltung betreffen den Einbau eines Staukanals, eines Regenrick-
haltebeckens oder eines unterirdischen Rigolenkorpers an zentraler Stelle. Der Einbau
eines Beckens wirde den Verzicht auf Stellplatzflachenflachen bedeuten. Auch der
Einbau eines Staukanals mit einem Volumen von 70 cbm witirde ein 100 m langes DN
1000 Rohr bedeuten. Aufgrund der geringen Anschlusshéhen kann mit dem Einbau
von Rigolenkdrpern unter den Stellflachen ausreichend Speichervolumen geschaffen
werden (ErschlieBungsplaner Merkel Consult).

Dartiber hinaus kdnnen auch dezentrale Speicher und zentrale Retentionsanlagen
kombiniert werden. Es bieten sich Regenwasserzisternen an, die einen Teil der
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Speicherlamellen fur die Retention nutzen und durch Drosseleinrichtungen Nieder-
schlagswasser langsam abgeben und einen Teil des Niederschlagswassers fur die
Gartenbewasserung zurtickhalten.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt auf Grundlage der Abfallsatzung des Landkreises
Rostock. Die Entsorgung der gewerblichen Abfélle wird mit dem 6rtlichen Abfallentsor-
gungsunternehmen geregelt. Die zentralen Stellplatze fur Abfallbehalter sind im
Bereich am Pfarrweg untergebracht. Eine Beeintrachtigung der benachbarten Nutzun-
gen ist daher ausgeschlossen. Die Stellplatzanlage ist aufgrund der Dimensionierung
als Umfahrt fur Mullfahrzeuge geeignet. Diese missen daher zur Aufnahme des Mills
nicht im Pfarrweg halten. Eine Vereinbarung mit dem Mdullentsorger wird getroffen.

Altlasten

Das Uberplante Grundsttck in der Gemarkung Kiuhlungsborn, Flur 2 mit den Flursti-
cken 403/60, 413/3, 413/4, 414/15 ist beim Landkreis Rostock als
Altlastverdachtsflache mit der Kennziffer 72-060-001 und der Bezeichnung ,LPG Tech-
nikstitzpunkt mit Tankstellen Kuhlungsborn® im Altlastenkataster erfasst.
Ausschlaggebend flir den Eintrag war der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
Uber mehrere Jahrzehnte hinweg. Das Grundstiick wurde seit ca. 1967 als Technik-
stltzpunkt mit einer, spater mit zwei Tankstellen durch die LPG (P) ,Kihlung“ Kropelin
betrieben. Er wurde zur Betankung, zur Reparatur und zum Abstellen von Traktoren
und landwirtschaftlichen Maschinen und Geréaten genutzt. Von daher besteht ein all-
gemeiner branchentypischer Altlastenverdacht.

Im Jahr 1998 wurde die alte Tankstelle (in Betrieb von 1967 bis ca. 1986) unter der
Voraussetzung saniert, dass dort weiterhin eine gewerbliche Folgenutzung stattfindet.
Danach richteten sich auch die Sanierungsrichtwerte. Ein Sanierungsbericht liegt hier
nicht vor. Auf dem Grundstlick befindet sich weiterhin eine ,neue” Tankstelle (in Be-
trieb seit 1985).

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde durch das Gutachterbiro 1UQ Dr. Krengel
GmbH eine orientierende Altlastenuntersuchung durchgefuhrt. Auf dieser Grundlage
werden die Altlastensituation bewertet und notwendige Malinahmen als Vorausset-
zung fur die Aufnahme einer Wohnnutzung aufgezeigt.

Insgesamt wurden folgende Bereiche untersucht:
e _neue” Tankstelle mit den Teilflachen Tankbehalter, Befull- und Entnahmesta-
tionen, Olabscheider und Ollager,
Waschplatz mit den Teilflachen Olabscheider und Rampen,
,alte Tankstelle®,
Montagegrube Maschinenhalle,
Pflanzenschutzmittellager im Gebaude I,
Freiflachen.

Es wurden 35 Sondierungen niedergebracht, davon 12 im Bereich der neuen Tank-
stelle, neun im Bereich des Waschplatzes, sechs im Bereich der alten Tankstelle, zwei
im Bereich der Montagegrube der Maschinenhalle, zwei im Ollager sowie drei Sondie-
rungen im Bereich des Pflanzenschutzmittellagers.
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Fur die Untersuchung des Oberbodens wurden die Freiflachen in jeweils drei Teilfla-
chen untergliedert. Je Teilflache wurden 20 Einzelproben bis 0,35 m Tiefe enthommen
und zu einer Mischprobe vereint.

Bundesweit einheitliche Anforderungen an die Untersuchung und Bewertung von Alt-
lasten werden durch das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998
sowie durch die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 geregelt [BBodSchV].

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fuhrt im Anhang 2
Prufwerte fur die Wirkungspfade

e Boden — Mensch (direkter Kontakt),

e Boden — Nutzpflanze,

e Boden — Grundwasser

e sowie Vorsorgewerte flr Boden auf.
Prufwerte definieren dabei eine Belastungsschwelle, deren Erreichen die Notwendig-
keit einer Einzelfallprifung indiziert.
Die Ausrichtung der Altlastenuntersuchung zielt insbesondere auf den Wirkungspfad
Boden — Mensch mit Nutzung der Flache als Wohngebiet.
Aus den Analyseergebnissen lassen sich folgende Handlungsempfehlungen ableiten:

,neue Tankstelle“
Im Bereich der neuen Tankstelle sind aufgrund der Untersuchungsergebnisse keine
weiteren MalRnahmen erforderlich.

,Waschplatz*

Im Bereich des Waschplatzes wurde auf der Teilflache Rampe Il eine PAK-Konzent-
ration von 13,4 mg/ kg TM in einer Tiefe von 0,23 — 1,50 m gemessen. Damit ist das
Bodenmaterial in die Zuordnungsklasse Z 1.2 nach LAGA einzustufen.

Die Teilflache Rampe Il zeigt in der Tiefe von 0,18 bis 1,00 m eine MKW-Konzentration
von 320 mg/kg und ist damit in die Zuordnungsklasse Z 1.1 einzustufen.

Fir beide Teilflachen soll im Hinblick auf die zukiinftige Nutzung der Flache als Wohn-
gebiet ein Bodenaustausch vorgenommen werden.

Fur die Teilflache des Olabscheiders wurden PAK-Konzentrationen im Bereich des
Zuordnungswertes Z 1.1. nach LAGA Boden gemessen. Hier soll im Rahmen der er-
forderlichen ErschlieBungs- oder anderweitiger Bodenarbeiten der Boden separat
aufgenommen, gelagert und nochmals untersucht werden.

salte Tankstelle”

Im Bereich der alten Tankstelle wurden wéahrend der Beprobung organoleptische Auf-
falligkeiten in Form einer Graufarbung des Bodens und eines MKW-Geruches
festgestellt. Analytisch wurden keine MKW’s nachgewiesen. Hinsichtlich der geplanten
Nutzung der Flache als Wohngebiet sollte hier im Rahmen der erforderlichen Erschlie-
Bungs- oder anderweitiger Bodenarbeiten der Boden separat aufgenommen, gelagert
und nochmals untersucht werden.

Montagegrube Maschinenhalle

Im Bereich der Montagegrube in der Maschinenhalle wurden analytisch keine Auffal-
ligkeiten festgestellt. Weitere Mal3nahmen sind hier nicht erforderlich.
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Pflanzenschutzmittellager
Im Bereich des Pflanzenschutzmittellagers wurden analytisch keine Auffalligkeiten
festgestellt. Weitere MalRnahmen sind hier nicht erforderlich.

Freiflachen

Fur die Freiflachen wird aufgrund der erhéhten Zink- bzw. PAK-Gehalte in den Berei-
chen der Mischprobe 1 und 2 der Freiflache A und im Bereich der Mischprobe 3 der
Freiflache B ein Bodenaustausch bis in 0,35 m Tiefe empfohlen.

Ollager

Aufgrund eines erhbhten MKW-Gehaltes sollte ein Bodenaustausch vorgenommen
werden. Der Boden sollte im Rahmen der ErschlieBung/Beraumung nochmals unter-
sucht werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass weitere lokale Bodenverunreinigungen
im Zuge von Baumal3nahmen angetroffen werden. Eine bodenkundliche Fachbeglei-
tung ist hinzu zu ziehen.

Die Sanierungsmaf3nahmen und weitere erforderliche Mal3hahmen werden Bestand-
teil des Durchfihrungsvertrages.

4. Eigentumsverhaltnisse, Planungskosten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich in privatem Besitz des Vorha-
bentragers. Die Kosten fur die Planung und die Erschlie3ung tragt der Vorhabentréger.
Die Durchfuhrung der konkreten MalRnahmen werden durch den Durchfiihrungsver-
trag auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geregelt.

5. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es,
abschlieBend die Frage u.a. nach den auf das Planungsumfeld einwirkenden
Immissionen zu beantworten und daflr zu sorgen, dass die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beachtet werden.

In der schalltechnischen Begutachtung des Akustikblros Schroeder und Lange GmbH,
Rostock, wurde als Grundlage fir die Gebaudeplanung fur das Planungsgebiet der
rechnerische Nachweis des Gerausch-Immissionsschutzes nach DIN 18005 geflhrt.
Als Gerauschquelle wurde der StralRenverkehr auf den Landesstrallen 11
(Schlo3straRe) und 12 (Pfarrweg/Griiner Weg) sowie der Gemeindestralle
Schlof3stralRe noérdlich der Kreuzung mit der L12 beriicksichtigt. Weiterhin wurde die
geplante Stellplatznutzung mit einbezogen.

Im Beiblatt 1 zu DIN 18005 werden fiur die Bauleitplanung sogenannte Orientierungs-
werte angegeben. Diese lauten Bei allgemeinen Wohngebieten (WA),
Kleinsiedlungsgebieten (WS) und Campingplatzgebieten:

e tags 55 dB(A),

e nachts 45/40 dB(A).
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Aufgrund der stadtebaulichen Typik des rdumlichen Umfeldes und des Plangebiets
wird fur das geplante Vorhaben aus den o.g. Griinden die Schutzbedurftigkeit eines
allgemeinen Wohngebietes (WA) angenommen.

Vor diesem Hintergrund kommt das Immissionsschutzgutachten zu folgenden Ergeb-
nissen:

Erdgeschoss - tags - siehe Anlage 3.1 des Gutachtens

In den Erdgeschossen der Hauser 1 bis 5 werden die Orientierungswerte am Tage fur
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten. In den Erdgeschossen der Hauser 6
(Sudseite) und 7 (Sud- und Westseite) werden die Orientierungswerte am Tage flr ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) nicht eingehalten. Die Uberschreitungen betragen 1 bis
2 dB(A).

Erdgeschoss - nachts - siehe Anlage 3.2 des Gutachtens

In den Erdgeschossen der Hauser 1 bis 7, rechte Geb&udehélfte, werden die Orientie-
rungswerte fir die Nacht fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten. Im
Erdgeschoss des Hauses 7, linke Gebaudehélfte (Stdseite), wird der Orientierungs-
wert fir die Nacht fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nicht eingehalten. Die
Uberschreitung betragt 1 dB(A).

Obergeschoss - tags - siehe Anlage 3.3 des Gutachtens

In den Obergeschossen der Hauser 1 bis 4 werden die Orientierungswerte am Tag fur
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten. In den Obergeschossen der Hauser 5,
6 (Sudseite) und 7 (Sud- und Westseite) werden die Orientierungswerte am Tage fur
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nicht eingehalten. Die Uberschreitungen betragen
1 bis 4 dB(A).

Obergeschoss - nachts - siehe Anlage 3.4 des Gutachtens

In den Obergeschossen der Hauser 1 bis 4 und 5 (rechte Gebaudehalfte) werden die
Orientierungswerte fir die Nacht fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten. In
den Staffelgeschossen der Hauser 5 (Sudseite), 6 (Sudseite) und 7 (Sud- und West-
seite) werden die Orientierungswerte fur die Nacht fir ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) nicht eingehalten. Die Uberschreitungen betragen 1 bis 3 dB(A).

Staffelgeschoss - tags - siehe Anlage 3.5 des Gutachtens

In den Obergeschossen der Hauser 1 bis 4 werden die Orientierungswerte am Tag fur
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten. In den Obergeschossen der Hauser 5,
6 (Sudseite) und 7 (Sud- und Westseite) werden die Orientierungswerte am Tag fur
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nicht eingehalten. Die Uberschreitungen betragen
2 bis 6 dB(A).

Staffelgeschoss - nachts - siehe Anlage 3.6 des Gutachtens

In den Obergeschossen der Hauser 1 bis 4 werden die Orientierungswerte fur die
Nacht fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten. In den Staffelgeschossen
der Hauser 5 (Sudseite), 6 (Sudseite) und 7 (Sud- und Westseite) werden die Orien-
tierungswerte fur die Nacht fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nicht eingehalten.
Die Uberschreitungen betragen 1 bis 4 dB(A).

Bezuglich der Stellplatzanlage ergibt sich folgende Situation:
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An den Fassaden der Hauser 1 bis 4 werden die Orientierungswerte fiir die Nacht fir
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) eingehalten. An den Siudfassaden und Teilberei-
chen der angrenzenden West- bzw. Ostfassaden der Hauser 5, 6 und 7 werden die
Orientierungswerte fir die Nacht fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nicht eingehal-
ten. Die Uberschreitungen betragen 1 dB(A) bis 5 dB(A).

Es wird angemerkt, dass es sich bei der Larmquelle um den eigenen Parkverkehr des
Bauvorhabens handelt. Des Weiteren findet eine Vermischung mit der gleichen
Larmart StralRenverkehr statt. Am Tag wird der Orientierungswert fur ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) mit Sicherheit eingehalten.

Gesunde Wohnverhaltnisse kénnen im vorliegenden Fall durch passive Schallschutz-
mal3nahmen geschaffen werden:

Verkehrslarm

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Wohnnutzungen
vor Verkehrslarm ergeben sich gemal DIN 4109-1:2018-01 (Ermittlung der maf3gebli-
chen AuRR3enlarmpegel und Festlegen der Anforderungen an die Luftschalldammung
von Aul3enbauteilen).

Verglaste Terrassen

Fur die geplanten AuRenwohnbereiche (hier: Terrassen, Balkone) an den Fassaden,
an denen die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags tber-
schritten werden, wird empfohlen, vollstdndig baulich umschlossene Verglasungen
vorzusehen. Die Verglasungen der Terrassen und Balkone dienen des Weiteren zur
Einhaltung des néachtlichen Orientierungswertes fir allgemeine Wohngebiete von 40
dB(A) durch den Parkplatz des Bauvorhabens.

Schallgeddmmte Luftungseinrichtungen

Sofern eine Anordnung zum Schlafen dienender Raume (z.B. Kinder- oder Schlafzim-
mer) an der larmzugewandten Fassade nicht vermieden werden kann, sind passive
SchallschutzmafRnahmen (Schallschutzfenster und Schalldammlifter insbesondere
fur Schlafraume zur Gewahrleistung einer ausreichenden natirlichen Bellftung) vor-
zusehen. Das betrifft die Fassaden an denen der nachtliche Immissionsrichtwert von
45 dB(A) uberschritten wird und der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf an-
dere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden
kann.

6. Umweltbelange

6.1 Eingriffsregelung gemal3 § 1a BauGB

Im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB ist die Umweltprifung gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich der Erstellung des Umweltberichtes nicht durchzufih-
ren. Da bei der vorliegenden Planung die bebaubare Grundflache weniger als 20.000
m?2 betragt, entfallt auch die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsre-
gelung, da die Eingriffe im Innenbereich als bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten.

Allerdings sind die Umweltbelange nach 8§ 1 Absatz 6 des BauGB zu bertcksichtigen.
Bei Erfordernis sind entsprechende Malinahmen festzulegen.
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6.2 Charakterisierung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Stadt Ostseebad Kihlungs-
born, in Kihlungsborn-Ost, und wird im Suden von der Landesstralle L12 ,Am
Pfarrweg“ sowie im Westen, Norden und Nordosten durch Wohnbebauung begrenzt.
Weiter westlich verlauft die Landesstralde L11 ,Schlossstralle®.

Begehungen des Plangebietes haben im Mai 2021, August und November 2022 statt-
gefunden.

Hauptséachlich wird das Plangebiet von einem nicht mehr genutzten, ehemaligen LPG-
Technikstitzpunkt mit den dafur typischen gewerblichen Gebauden und Flachenbe-
festigungen, die als Werkstatt sowie als Abstellflachen genutzt wurden, und von
ehemaligen Tankstellen eingenommen, die Uberwiegend dem Betanken von Traktoren
und landwirtschaftlichen Maschinen dienten.

Die brach gefallenen Flachen sind heute zu einem Teil im dstlichen Bereich des Plan-
gebietes von einer ruderalen Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
eingenommen, bestehend aus beispielsweise Rainfarn-, Steinklee- und Beiful3-Fluren.
Der westliche sowie teilweise sudliche Bereich des Plangebietes parallel zur Landes-
stralle 12 wird Uberwiegend von den Betriebsgebduden mit versiegelten Flachen
sowie dem Tanklager eingenommen. Der Boden des Plangebietes ist dementspre-
chend anthropogen vorbelastet und das gesamte Plangebiet kann dem Biotoptyp
,Brachflache der Dorfgebiete“ (OBD) zugeordnet werden. Die Biotoptypen des Plan-
gebietes konnen dem Bestandsplan in Anlage entnommen werden.

Des Weiteren befinden sich Bestandsbaume im Plangebiet, die teilweise auf Grund
der geplanten ErschlieRung entfallen und einen Ausgleich erfahren missen.

Das Gelande des Plangebietes ist eben ausgepragt mit Anhéhen insbesondere im
sudlichen Bereich mit Hohen von 18,5 m U. NHN bis 21 m . NHN.

Bestand an Biotoptypen im Bereich des Plangebietes (Vgl. LUNG 2013)

: Biotop- Schutz-
Code Nummer Biotoptyp M-V wert status
Biotoptypen inner-
halb/angrenzend
des Plangebietes
OBD 14.11.2 Bra(_:hflache der Dorf- 15 )
gebiete
OVE 14.7.2 Versiegelter Rad- und 0 i
FuRweg
OVL 14.7.5 Stral3e 0 -
RHK 10.1.4 Ruderaler Kriechrasen | 3 -
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6.3 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

6.3.1 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock

Fur das Plangebiet werden aufgrund der Siedlungslage keine Ubergeordneten Ziele
des Natur- und Landschaftsschutzes im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
(GLRP) Mittleres Mecklenburg/Rostock (April 2007) konkret formuliert. Die Gemeinde
Kihlungsborn befindet sich nach dem GLRP MM/R in der Landschaftszone 1 ,Ostsee-
kistenland®, innerhalb der Grofdlandschaft 10 ,Nordwestliches Hugelland® in der
Landschaftseinheit 104 ,Kuhlung“ (siehe GLRP MM/R, Textkarte 1- Naturrdumliche
Gliederung).

Bereiche mit hoher Schutzwirdigkeit von Arten und Lebensraumen kénnen nach dem
GLRP MM/R in Kihlungsborn, grofdtenteils auf Grund der Ortslage ausgeschlossen
werden (siehe GLRP MM/R, Textkarte 3 Schutzwirdigkeit Arten und Lebensraume).
Eine hohe Schutzwirdigkeit des Bodens kann ebenso auf Grund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsflachen ausgeschlossen werden.
Um das Plangebiet herum befinden sich Béden mit Bereichen von einer mittleren bis
sehr hohen Schutzwirdigkeit (siehe GLRP MM/R, Textkarte 4 Schutzwirdigkeit Bo-
den). Aul3erhalb der Ortslage von Kuhlungsborn liegen in nédherer Umgebung Bereiche
mittlerer bis sehr hoher Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers nach
Textkarte 6 des GLRP MM/R. Das Landschaftsbild wird mit einer Schutzwirdigkeit von
mittel bis hoch beschrieben. Da es sich jedoch hier um die bebaute Ortslage handelt,
ergibt sich durch das Vorhaben keine weitere Beriicksichtigung des Landschaftsrah-
menplanes fir das Plangebiet. Besondere Arten und Lebensrdume sind im Plangebiet
nach dem GLRP MM/R nicht vermerkt. Stidlich um die Ortslage Kuhlungsborn herum,
in ausreichendem Abstand zum Plangebiet, befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet (LSG) ,Kuhlung“ (Textkarte 11, GLRP MM/R). Ein Biotopverbund im engeren
Sinne nach 8§ 3 BNatSchG ist im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden. Ein Bio-
topverbund im weiteren Sinne befindet sich im Strandbereich vor Kihlungsborn, in
ausreichendem Abstand zum Plangebiet.

Aus dem gutachtlichen Landschaftsrahmenplan ergeben sich keine naturschutzfachli-
chen Zielvorgaben, die zu bericksichtigen waren.

Flachennutzungsplan
Erlauterungen konnen dem stadtebaulichen Teil der vorliegenden Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 10 entnommen werden.

6.3.2 Schutzgebiete internationaler Bedeutung

Im Plangebiet sowie in nachster Nahe zum Plangebiet sind keine Schutzgebiete inter-
nationaler Bedeutung bekannt. Das nachste internationale Schutzgebiet befindet sich
in ca. 2 km Entfernung sudlich vom Plangebiet. Hierbei handelt es sich um das GGB
,DE1836-302 Kuhlung®.

Eine Beeintrachtigung auf das Schutzgebiet kann auf Grund der Entfernung, der ehe-

maligen und geplanten Nutzung und der Lage innerhalb der Ortslage ausgeschlossen
werden.
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6.3.3 Schutzgebiete nationaler Bedeutung

Innerhalb des Plangebietes sind keine nationalen Schutzgebiete bekannt. In der na-
heren Umgebung zum Plangebiet befindet sich stdlich in ca. 160 m das LSG ,054a
Kahlung®.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes kann auf Grund der bereits bestehenden
Siedlungslage und den bereits vorhandenen Stérwirkungen ausgeschlossen werden.
Es wird von keiner signifikant zunehmenden Stérwirkung auf das Schutzgebiet ausge-
gangen.

Schutzgebiete nationaler Bedeutung (grn) in der Nahe zum Plangebiet (rot umrandet).
Quelle: Geoportal M-V

7.3.4 Schutzobjekte

Gesetzlich geschitzte Biotope

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind keine geschitzten Biotope vorhanden. In-
nerhalb des Wirkbereiches (200 m) sind ebenso keine nach § 20 NatSchAG M-V
gesetzlich geschiitzten Biotope vorhanden.

Beeintrachtigungen geschiitzter Biotope sind somit nicht zu erwarten.

Gesetzlich geschitzte Baume

Innerhalb des Plangeltungsbereiches stehen mehrere nach 8 18 NatSchAG M-V ge-

setzlich geschitzte Baume (siehe folgende Baumtabelle sowie Nummerierung der
Baume im Bestandsplan). Ab einem Stammumfang von 1,0 m, gemessen in einer
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Hohe von 1,30 m, unterliegen Baume dem gesetzlichen Baumschutz nach 8§ 18
NatSchAG M-V. Dies gilt unter anderem nicht fir: Baume in Hausgéarten, mit Aus-
nahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen (§ 18 Abs. 1 Nr. 1) sowie
Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie (8 18 Abs. 1 Nr. 2).

Des Weiteren befindet sich entlang der Stralde ,Pfarrweg“ am Rad- und Ful3weg eine
gesetzlich geschiitzte Linden-Baumreihe nach § 19 NatSchAG M-V.

Nach 8 19 Abs. 1 Satz 2 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V) sind alle Handlungen, die zur Zerstdrung, Beschadigung oder nach-
teiligen Veranderung von Alleen und einseitigen Baumreihen fihren kénnen, verboten.
Im Rahmen eines Ausnahmeverfahrens kann von der Unteren Naturschutzbehorde
unter Beteiligung der Naturschutzverbande eine Befreiung erteilt werden. Dies gilt
ebenfalls fur die gesetzlich geschitzten Baume nach 8§ 18 NatSchAG M-V.

Sobald Rodungen der gesetzlich geschitzten Baume erforderlich sind, werden im
Rahmen des Planverfahrens entsprechende Fallantrage bei der unteren Naturschutz-
behdrde gestellt.

Fur entfallende gesetzlich geschiitzte Baume sowie flr nicht geschitzte Baume gilt
generell fir Mecklenburg-Vorpommern der Baumschutzkompensationserlass (Stand
Oktober 2007). Einzelbaume mit einem Stammumfang ab 50 cm, gemessen ab einer
Hohe von 1,30 cm Uber dem Erdboden sind demnach 1:1 durch einheimische stand-
ortgerechte Baume auszugleichen.

Ab einem Stammumfang von 150 cm bis 250 cm gilt ein Ausgleich von 1:2 und uber
250 cm Stammumfang ein Ausgleich von 1:3.

Notwendige Gehdlzrodungen sind gemal § 39 BNatSchG im Zeitraum von 01. Okto-
ber bis zum 28. Februar (auRerhalb der Vogelbrutzeiten) durchzufiihren. Ausnahmen
sind zulassig, sofern der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht
wird, dass innerhalb der Geholze keine Brutvogel briten und die Zustimmung der zu-
standigen Behdrde vorliegt.

Auf Grund des Entfallens von 21 Baumen sind 23 Ausgleichspflanzungen auszufiih-
ren. Entfallende B&dume kdnnen dem Bestandsplan im Anhang der vorliegenden
Begrindung sowie der folgenden Tabelle entnommen werden. Davon weisen 5 entfal-
lende Baume einen Stammumfang unter 0,50 m auf, 9 entfallende Baume einen
Stammumfang Uber 0,50 m und 7 entfallende Baume einen Stammumfang tber 1,50
m auf.

Innerhalb des Plangebietes werden insgesamt 23 einheimische Baume als Neuan-
pflanzungen fir den Ausgleich der entfallenden Baume festgesetzt. Zusatzlich werden
auf Grund der Stellplatzsatzung fur 111 PKW-Stellplatze 28 Baume erforderlich. Ins-
gesamt werden damit 51 Neuanpflanzungen im Plangebiet festgelegt. Festgesetzte
Pflanzenlisten sind dem Bebauungsplan dem Teil B-Festsetzungen zu entnehmen.

Die notwendigen Ersatzpflanzungen sind auf den neu entstehenden Grinflachen des
Wohngebietes auszufiihren. Es sind standortheimische Baume oder Obstbaume einer
regionaltypischen Sorte als Hochstamm (Mindestqualitat 3xv. mit Drahtballen unver-
zinkt; StU 16-18 cm; Obstbdume StU 12-14cm) zu pflanzen. Fir alle
Baumpflanzungen gilt, dass eine unbefestigte Baumscheibe im Idealfall von mindes-
tens 12 m? (ausgenommen Anpflanzbdume der Stellplatze Baumscheibe 6 m?) und
eine Mindesttiefe des durchwurzelbaren Raumes von 0,8 m (12,8 m3) zu gewahrleisten
sind. Die Baumscheibe mit einer MindestgroRe von 12 m2 (6 m?2) ist mit einer
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unversiegelten Flache (mit dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag) zu gestal-
ten. Bei der Umsetzung aller Baumpflanzungen sind die erforderlichen Abstande zu
den vorhandenen und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen von 2,5 m einzuhal-
ten. Der Abstand untereinander und zu Geb&audefassaden muss mindestens 4,0 m
betragen. Die Baume sind mit einem Dreibock die ersten 5 Jahre zu sichern.

Die in der Planzeichnung beispielhaft dargestellten Baumstandorte kdnnen entspre-
chend den drtlichen Erfordernissen der Erschlie3ung geringfliigig verschoben werden.
Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume, einschlieBlich Wurzelbereich (Kronentraufe
zzgl.1,50 m) sind dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen Beeintrachtigungen, die den
Fortbestand gefahrden, insbesondere wahrend der Baumalinahmen, fachgerecht zu
schiitzen, beispielsweise durch einen 2 m hohen Schutzzaun am auf3eren Rand des
Wurzelbereiches (Kronentraufe zzgl. 1,5 m), sodass eine Befahrung des Wurzelberei-
ches sowie Ablagerungen von Baumaterial innerhalb des Wurzelbereiches
ausgeschlossen werden kénnen. Bei Platzmangel sind Stamm und Rinde mindestens
durch das Anbringen von gepolsterten Bohlenummantelungen um den Baum herum
zu schitzen. Dies betrifft auch die in den Geltungsbereich hineinragenden Kronen-
trauf- und Wurzelbereiche von Baumen aul3erhalb des Plangebietes. Beschadigte
oder abgegangene Geholze durch die Baumalinahmen sind an gleicher Stelle art-
gleich zu ersetzen.

Sollte ein baulicher Eingriff im Wurzelbereich vorgesehen werden, ist eine biologische
Baubegleitung zu beauftragen. Bei Erfordernis sind weitere SchutzmalRnahmen, wie
z.B. ein Wurzelvorhang, mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und zu re-
alisieren.

Im Plangebiet sind besondere Vorsichtmalinahmen im Wurzelbereich von Baum
Nr. 21 bis Nr. 25 (siehe folgende Baumtabelle nach Lfd. Nr.) zu treffen, die hier ggf.
zusatzlich durch einen Wurzelvorhang zu schiitzen sind. In diesem Fall ist eine biolo-
gische Baubegleitung und der Eingriff mit der unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen und zu realisieren. Des Weiteren soll die Linden-Baumreihe entlang der
Stralde ,Pfarrweg” erhalten bleiben und ist dementsprechend ausreichend zu schiitzen
(Baum Nr. 2 bis Nr. 6; Lfd. Nr. im Bestandsplan).

Betroffenheit | Ausgleich
Lfd. Nr Stamm- Bebauungs- |nach M-V*
L Stammum- |durch- |Schutz-|plan
(Bestands- |Baumart . .
fang in m messer |status |(Nummerie-
Bl in m rung nach
Tabelle PMR)
1 Birke 1,25 0,4 §18 Nr. 7 entfallt 11
2 Linde 0,94 0,3 8§19 Nr. 1
3 Linde 0,94 0,3 8§19 Nr. 2
4 Linde 0,94 0,3 8§19 Nr. 3
5 Linde 0,94 0,3 8§19 Nr. 4
6 Linde 0,94 0,3 §19 Nr. 5
7 Kastanie 0,31 0,1 / Nr. 6 entfallt -
8 Stiel-Eiche 1,25 0,4 818 Nr. 34 11
9 Birke 1,25 0,4 818 Nr. 33 entfallt | 1:1
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10 Obst 031 01 |/ NI, 32 entfallt
(Pflaume)
11 Birke 1,25 0,4 §18 Nr. 31 entfalit |11
12 Birke 0,63 0,2 / Nr. 30 entfallt |11
Obst 1:1
13 (Pflaume oder | 0,63 0,2 / Nr. 29 entfallt
Mirabelle)
1:1
14 Obst 0,63 02 |/ NI, 28 entfallt
(Pflaume)
1:2
15 Birke 1,57 0,5 818 Nr. 27 entfallt
16 Obst (Kirsche |, ¢ 0.2 / N 26 entfalle |
oder Apfel) ' ’ '
17 Obst (Kirsche | 5 0.1 / NI. 25 entfallt |
oder Apfel)
18 Blaufichte | 0,31 0.1 / Nr. 24 entfallt |
1:2
19 Birke 1,57 0,5 818 Nr. 23 entfallt
1:2
20 Birke 1,57 0,5 818 Nr. 22 entfallt
bleibt mit Wur-
21 Obst 0.63 0.2 / NI 21 zelschutzvork
(Pflaume) ehrungen er-
halten
bleibt mit Wur-
29 Obst 0.63 0.2 / NI 20 zelschutzvork
(Pflaume) ehrungen er-
halten
bleibt mit Wur-
23 Birke 1,57 05 §18  |Nr. 19 zelschutzvork
ehrungen er-
halten
bleibt mit Wur-
24 Birke 1,57 05 §18  |Nr. 18 zelschutzvork
ehrungen er-
halten
bleibt mit Wur-
25 Berg-Ahorn | 0,94 03 |/ Nr. 17 zelschutzvork
ehrungen er-
halten
1:1
26 Linde 1,25 0,4 818 Nr. 13 entfallt
1:2
27 Linde 1,88 0,6 818 Nr. 12 entfallt
Weide  (Sil-
28 berweide) 1,57 0,5 818 Nr. 14
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Weide  (Sil-
29 berweide) 1,57 0,5 818 Nr. 15
30 Esche 0,94 0,3 / Nr. 16
1:2
31 Birke 1,88 0,6 818 Nr. 11 entfallt
1:2
32 Linde 1,57 0,5 818 Nr. 10 entfallt
1:2
33 Linde 1,57 0,5 818 Nr. 9 entfallt
Weiden (Sil- -
34 berweiden) |, 5, 0,1 / Nr. 8 entfallt
(mehrstam-
mig)

* Fir entfallende gesetzlich geschiitzte Baume sowie flr nicht geschiitzte Baume gilt generell
fir Mecklenburg-Vorpommern der Baumschutzkompensationserlass (Stand Oktober 2007)
nach dem sich der Ausgleich berechnet.

6.4  Schutzguter Wasser und Boden

6.4.1 Grundwasser und Bdoden im Plangebiet

Das Plangebiet liegt nach neuestem Stand nicht mehr im Bereich von Trinkwasser-
schutzzonen. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrédnkungen zum
Trinkwasserschutz gemafld der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teill
"Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind damit
fur das Plangebiet aufgehoben. Das gesamte Gebiet liegt im Einzugsgebiet der Fluss-
gebietseinheit ,Warnow-Peene“ und ist somit hinsichtlich der Wasserrahmen-
Richtlinien (WRRL) zu betrachten, da die Warnow in der Trinkwasserschutzzone 2
liegt.

Bestand
Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkdrpers WP_KW_6_16 mit dem
Wasserkorpernamen ,Hellbach Ost.

Durch die Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich sind keine Angaben zur Schutz-
wurdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers vorhanden, angrenzende Bereiche
zur Siedlungslage geben eine mittlere bis sehr hohe Schutzwirdigkeit an.

Der Grundwasserkorper ,Hellbach Ost* wird in einem guten chemischen Zustand ein-
geordnet, sowie in einem guten chemischen Zustand mengenmalig kategorisiert.
Stoffeintrage von Chemikalien durch die Landwirtschaft liegen dennoch vor. Mal3nah-
men, die zur Verbesserung der chemischen Belastungen fihren sollen, sind bisher
nicht geplant. Einer Reduzierung der Stoffeintrdge aus der Landwirtschaft sollte den-
noch entgegengesehen werden.
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Darstellung der Rohrleitungen fir Regenwasser (blauweiRgestrichelt) und offenen Gréaben
(hellblau) in der Nahe des Plangebietes (in Rot dargestellt) (Geodatenportal M-V 2023).

Das Plangebiet selbst befindet sich innerhalb der Ortslage Kihlungsborn und damit
innerhalb von anthropogen Uberpragten Béden. Angrenzend an die Ortslage grenzen
dagegen Boden hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit an, nach dem GLRP MM/R,
Karte 4.

Bei den Béden im Plangebiet handelt es sich in den oberen Schichten sowie bei den
Gelandeaufschittungen, nach dem Geotechnischen Bericht, durchgefihrt von Buch-
heim und Morgner PartGmbB, Ingenieurbiro fir Bodenmechanik und Grundbau,
Géagelow 2022, um Auffulloéden bestehend aus Feinsanden, versetzt teilweise mit
Bauschutt. Des Weiteren stehen tonig, schluffige Béden sowie der gewachsene Boden
aus Geschiebelehm und -Mergelhorizonten an, bestehend aus schluffig - tonigen San-
den bis kiesig - tonigen Schluffen. Schichtwasser auf Grund des stauenden
Untergrundes der Geschiebebéden steht bis ca. 3 m unterhalb der Gelandekante an.
Bei starken Niederschlagsereignissen kdnnen Stauwasser bis an die Gelandeober-
kante verursacht werden.

Des Weiteren handelt es sich bei den Béden um branchentypische Altlastenverdachts-
flachen aus der vorherigen Nutzung des Gelandes als Technikstitzpunkt. Das
Grundstiick wurde, nach den Angaben des geotechnischen Berichtes, seit ca. 1967
als Technikstitzpunkt mit zwei Tankstellen durch die LPG ,Kihlung“ Krépelin betrie-
ben. Der Stutzpunkt wurde zur Betankung, zur Reparatur und zum Abstellen von
Traktoren und landwirtschaftlichen Maschinen und Geraten genutzt. Nach dem geo-
technischen Bericht ist eine fachtechnische Begleitung und eine Beprobung durch
einen Sachverstandigen fur Altlastenuntersuchungen und -gutachten erforderlich und
wird hier im Verfahren erbracht.
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Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei lehmigen Boden bei eher geringen Werten,
je sandiger die Bdden, desto mehr steigt die Grundwasserneubildungsrate durch die
magliche Versickerung. Im Plangebiet handelt es sich um Geschiebebtden mit einem
lehmigen Anteil. Demnach ist die Grundwasserneubildungsrate als eher niedrig einzu-
stufen und es kann mehr Stauwasser entstehen. Eine Versickerung des
Oberflachenwassers/Niederschlagswassers ist fur das Plangebiet demnach nicht ge-
eignet. Durch die Anlage beispielweise von unterirdischen Rigolenkdrpern unterhalb
der Stellplatze mit geschlossenen Retentionsrdumen sowie Regenwassermulden mit
unterirdischen Rigolenkdrpern an zentraler Stelle oder durch dezentrale Zisternen
kann Niederschlagswasser aufgefangen, zuriickgehalten und abgeleitet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass moglichst viel Niederschlagswasser auf den privaten
Baugrundstiicken verbleiben sollte. Es sollte durch die Anlage von Zisternen z.B. zur
Gartenbewésserung genutzt werden.

6.4.2 Oberflachenwasser

Bestand

In der naheren Umgebung zum Plangebiet befinden sich keine FlieRgewasser beson-
derer Bedeutung, sowie keine Standgewdsser von Bedeutung nach der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Gewasserentwicklungskorridoren.

Planung und Bewertung

Die EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) fordert fuir alle europaischen Gewésser einen
Zustand hoher Wasserqualitat und Strukturvielfalt, der genug Lebensraum fiir die hei-
mische Pflanzen- und Tierwelt bietet. Die Bewirtschaftung der Gewéasser, das sind
Flusse, Seen, Grundwasser, Ubergangsgewasser und Kiistengewasser, ist auf dieses
Ziel auszurichten.

Ziel der WRRL ist es, einen mindestens ,guten Zustand“ der Oberflachengewasser
und einen ,guten quantitativen und chemischen Zustand“ des Grundwassers der Eu-
ropaischen Union zu erreichen. Fur kinstliche und erheblich veranderte Gewéasser ist
das ,gute 6kologische Potential zu erreichen (WRRL-MV).

Auswirkungen auf die Gewdasser:

Beeintrachtigungen der 6kologischen, chemischen Zustéande sowie der Bewirtschaf-
tung des Gewassers und deren MalRnahmen zur Erreichung der Zielvorgaben der
WRRL:

Baubedingt:

Es sind keine zusatzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Grol3e
des Vorhabens sowie der ausreichenden Entfernung zu Gewassern besonderer Be-
deutung nach der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Anlagebedingt:

Es sind keine zuséatzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Grol3e
des Vorhabens sowie der ausreichenden Entfernung zu Gewéssern besonderer Be-
deutung nach der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).
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Betriebsbedingt:

Es sind keine zusatzlichen Einflisse zu erwarten, insbesondere auf Grund der Grol3e
des Vorhabens sowie der ausreichenden Entfernung zu Gewéssern besonderer Be-
deutung nach der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Eingriff in Ufer- Gewdasserkorridore:

Durch das Bauvorhaben werden keine direkten Eingriffe in Ufer- und Gewasserkorri-
dore vorgenommen. Das Plangebiet liegt aul3erhalb der
Gewasserentwicklungskorridore.

Abwasserentsorqung:
Das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser wird tiber das vorhandene
Entsorgungsnetz des Zweckverbandes ,Kuhlung“ abgeleitet.

6.5  Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

Fur zuladssige Vorhaben gelten gemald § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Zugriffsverbote fur europaische Vogelarten und Arten des Anhanges IV
der FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschitzte Arten®). Das geplante Vorhaben zur
Umwandlung einer Gewerbebrache in Wohnbauflachen ist somit hinsichtlich Vorkom-
men und Gefahrdung von europarechtlich geschutzten Arten sowie allen streng
geschutzten Tier- und Pflanzenarten zu Gberprifen.

Es ist verboten,
(Totungsverbot)

1. wildlebende Tiere der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

Das Verbot tritt ein, wenn sich das Lebensrisiko von Individuen der geschitzten Arten
aufgrund der Realisierung der Planung (i.d.R. betriebsbedingt) signifikant erhdht, um-
fasst auch unbeabsichtigte, in Kauf genommene T6tung oder Verletzung und ist nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmallnahmen (,CEF“) zu Gberwinden.

(Stérungsverbot)

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdérung liegt vor, wenn
sich durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann
durch Maflinahmen zur Stitzung der lokalen Populationen vermieden werden.

(Schadigungsverbot)

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statte  fur die  betroffenen  Tierindividuen nicht durch  vorgezogene
Ausgleichsmalnahmen (,CEF) im raumlichen Zusammenhang erhalten wird.

Unvermeidbare To6tung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit der
Schéadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch
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geeignete vorgezogene Ausgleichsmalinahmen ohne Eintreten des Verbotes ausge-
glichen werden.

(Beschadigungsverbot fur Pflanzen)

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren.

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion des besiedelten Pflanzenstandor-
tes und damit eine Erhaltung des Vorkommens der gesetzlich geschitzten Pflanzenart
nicht durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (,CEF®) im rdumlichen Zusammen-
hang erhalten wird.

Unvermeidbare Beseitigung oder Beschadigung von Pflanzen, die im Zusammenhang
mit der Beschadigung des besiedelten Standortes auftreten, kann ebenfalls durch vor-
gezogene AusgleichsmalRnahmen ohne Eintreten des Verbotes ausgeglichen werden.

Planungsrechtliche Grundlagen fiir die Erarbeitung der Artenschutzrechtlichen Poten-
tialanalyse sind:

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009,
zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013,

- das Naturschutzausfuhrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-
V) in der Fassung vom 23.02.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Ge-
setzes vom 27.05.2016,

- die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natir-
lichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-
Richtlinie), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Richtlinie 2013/17/EU des Rates
vom 13.05.2013 zur Anpassung bestimmter Richtlinien im Bereich Umwelt auf-
grund des Beitritts der Republik Kroatien,

- die Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutz-richt-
linie), zuletzt geandert durch den Beschluss 2006/512/EG des Rates vom
22.07.2006,

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Grundlage der artenschutzrechtlichen Potentialanalyse ist die vorliegende Arten-
schutzrechtliche Stellungnahme zum Vorhaben des Abbruchs der landwirtschaftlichen
Gebaude im Plangebiet, durchgefuhrt durch das Biro ,Umweltplanung Barkowski und
Engel GmbH*, Bearbeiter Diplom-Landschaftsékologe Malte Engel, Stand 10.03.2020,
Bad Doberan, sowie die vorliegende Artenschutzrechtliche Stellungnahme zum Vor-
haben ,Errichtung des Wohnquartieres ,Waterkant®, Pfarrweg Kuhlungsborn®,
ebenfalls durchgefihrt durch das Biro ,Umweltplanung Barkowski und Engel GmbH®,
Bearbeiter B.Sc. Landschaft & Naturschutz Kristin Schwenk, Stand 17.10.2022. Wei-
tere Grundlagen sind vorhandene Daten aus dem Geodaten-Portal Mecklenburg-
Vorpommern.

Das Plangebiet ist durch eine landwirtschaftliche Anlage eines ehemaligen LPG-Stlitz-
punktes mit 5 landwirtschaftlichen Gebauden gepragt, die im Planungsverlauf
abgerissen werden sollen. Die Nummerierung der Geb&ude kann dem Bestandsplan
der Biotoptypen im Anhang entnommen werden. Dabei handelt es sich bei Gebaude
Nr. 1 um ein Verwaltungsgebaude und Unterkunft, Nr. 2 um Lager, Biro und
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Schmiede, Nr. 3 Lagerhalle, Nr. 4 um die Tankstelle und Nr. 5 um die Pumpstation.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Kuhlungsborn ist durch die Ver-
kehrs- und Siedlungsnutzung in der Umgebung stark anthropogen tberformt.

Den vorliegenden Artenschutzrechtlichen Stellungnahmen ist zu entnehmen, dass die
Flachen mit vorhandenem Gebaudebestand und vorhandener Vegetation fir Fleder-
mause, Vogel und Reptilien glnstige Strukturen aufweisen.

Kleingewasser, Feuchthabitate oder FlieRgewasser als potenzielle Amphibien-Le-
bensrdume sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Betrachtung der prufrelevanten Fische und Rundmauler, Weichtiere sowie Libellen
entfallt ebenfalls. Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ist fur
diese Artengruppen nicht zu erwarten.

Um die Wahrscheinlichkeit des Eintretens von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stédnden einschétzen zu konnen, war es notwendig, die Gebaude auf eine Besiedlung
artenschutzrechtlich relevanter Tiere zu untersuchen. Das Hauptaugenmerk der Un-
tersuchungen lag dabei bei den Geb&udebrutern, Baum- und Gebuschbritern der
Artengruppe Vogel sowie bei der Artengruppe Fledermause.

Brutvogel:

Im Plangeltungsbereich ist die Besiedlung von verschiedenen Vogelarten potentiell
madglich, die im und am bestehenden Gehdlz- und Gebaudebestand briten.

Gebé&udebriter (Nischenbriter):

Nach Begehungen wurde festgestellt, dass ein nicht besetztes Nest eines Nischenbri-
ters, wahrscheinlich der Art Hausrotschwanz, innerhalb eines Hallenabschnittes in
einem Spalt Uber dem Tor des Gebaudes Nr. 2, welches als Lager, Buro sowie
Schmiede diente, vorgefunden wurde. Die Fortpflanzungsstatten vom Hausrot-
schwanz sind nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG geschutzt. Der Schutz erlischt nach
Aufgabe des Reviers (LUNG M-V 2016).

Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation verschlechtert (8 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG). Der Hausrotschwanz gehdrt in
Mecklenburg-Vorpommern nicht zu den seltenen Arten. Allerdings ist der Bestand der
Art ricklaufig. Griinde dafir sind unter anderem der Rickbau von Stallen und die Sa-
nierung von Gebauden, wodurch die Zahl der potenziellen Brutstandorte sinkt.

Da jedoch eine erneute Ansiedlung in den Hallen des Gebéaudes nicht ausgeschlossen
ist, ist das Geb&ude im Rahmen der dkologischen Baubegleitung unmittelbar vor dem
Abriss erneut auf Besatz zu uberprufen. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und
der unteren Naturschutzbehorde anzuzeigen.

Dadurch ist sicher zu stellen, dass in der Zeit einer méglichen Besetzung die Totung
der potenziell am Gebaude nistenden Vogelarten vermieden wird (8 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG). Im Falle eines Besatzes durch Individuen artenschutzrechtlich relevanter
Tierarten sind die Abrissarbeiten umgehend zu stoppen und die zustandige untere Na-
turschutzbehorde ist zu kontaktieren, um das weitere Vorgehen zu besprechen.

Als Ausgleich sollte hier mindestens eine Nisthilfe fur den Hausrotschwanz
beispielsweise durch die Modelle: Nischenbrtterhdhle 1N von Schwegler oder Hassel-
feldt NBH an die zukinftigen Gebaude oder an die umliegenden Baume installiert
werden.
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Bei der Begutachtung des Gebaudes sowie der angrenzenden Gehdlzstrukturen wur-
den keine weiteren Nester festgestellt. Reste von Schwalbennestern, Gewodlle,
Rupfungen sowie Anhaufungen von Vogelkot oder Nischen mit Kotriickstanden wur-
den nicht vorgefunden.

Die Gebaude 1 bis 4 (siehe Nummerierung im Bestandsplan der Biotoptypen) sowie
der betroffene Gehdlzbestand in unmittelbarer Nahe zum Gebaude Nr. 5 sind bei Ab-
riss aul3erhalb der Zeit der Winterruhe - d. h. zwischen dem 01. Februar und dem 31.
November unmittelbar vor dem Abriss durch eine 6kologische Baubegleitung auf Brut-
vogelbesatz zu Uberprifen.

Nach Einhaltung der MaRnahmen sind erhebliche Stérungen (8 44 Abs.1 Nr. 2
BNatSchG) oder der Verlust von geschutzten Tieren (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
sowie von deren geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) im Zuge der Abrissarbeiten auszuschliel3en.

Geholz- und Gebiischbriter:

Da Gebuschbriter im Siedlungsbereich jahrlich wechselnde Niststatten haben, ist ein
Eingriff in geschitzte Fortpflanzungsstétten nicht zu erwarten.

Die im Plangebiet vorkommenden Baume wurden auf Nistmdglichkeiten untersucht.
Die Geholzbiotope innerhalb des Areals sind fur gehdlzfreibriitende Arten potenziell
geeignet. Es wurden keine Tiere an den Gehdlzen am Untersuchungstag (05.10.2022)
vorgefunden.

Ein potenzielles Bruthabitat stellt die Birke Nr. 7 (Baum Nr. 1 im Bestandsplan) dar, die
zu grofRen Teilen mit der invasiven Art ,Fallopia baldschuanica® Schlingknoterich be-
wachsen ist und ein geeignetes Dickicht bietet, welches jedoch schlecht eingesehen
werden kann. Auch hier ist vor der Entfernung der Pumpstation bzw. vor der eventuel-
len Rodung des Baumes Nr. 7 der Brutbesatz erneut zu untersuchen.

Im funktionalen Umfeld des Plangebietes sind weiterhin gleichwertig geeignete Habi-
tate vorhanden, so dass ein Ausweichen maoglich ist und die lokale Population der
Arten nicht beeintrachtigt wird.

Hohlenbritende Vogelarten sind aufgrund fehlender Niststrukturen nicht zu erwarten.

Um das Tétungs- und Stérungsverbot fur gehoélz- sowie geblschbritende Vdgel voll-
ends auszuschliel3en, ist eine Baufeldfreimachung unabhangig von der Entfernung der
Gebaude in den Wintermonaten zwischen 01.0ktober bis 01.Februar vorzunehmen.
Wenn Geho6lz und Gebaudebestand zusammen entfernt werden sollen, sind hier die
Monate 01. Oktober bis 31. November zu nennen.

Bodenbriter

Aufgrund des vorhandenen Storpotentials durch die bisherige Nutzung des Gelandes,
sowie der umliegenden, anthropogenen Belastungen im Siedlungsraum sowie auf-
grund des erhdhten Prédationsrisikos innerhalb der Ortslage ist nicht mit einem
Vorkommen von Bodenbritern zu rechnen.

Um das Tétungs- und Storungsverbot fir bodenbritende Vogel vollends ausschlieRen
zu kbnnen, ist entweder die Flache, insbesondere die Wiesenflache im Ostlichen Be-
reich des Plangebietes, ab Marz kurzrasig zu halten oder eine Baufeldfreimachung ist
nur im Zeitraum zwischen Oktober und Marz zulassig, es sei denn, es wird von einer
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sachkundigen Person der Nachweis erbracht, dass sich innerhalb der Freiflache keine
Brutreviere befinden.

Mit Abstimmung der zustandigen UNB koénnen im Ausnahmefall genehmigte Beseiti-
gungen sowie weitere  Eingriffe, insbesondere aus Grinden  der
Verkehrssicherungspflicht oder zur Durchfihrung von Bauvorhaben, in der Zeit vom
01. Marz bis 30. September erfolgen.

Sollten sich wahrend der Bauphase Nistplatze von Brutvogeln ergeben, ist ein Schutz-
abstand von 5 m im Zeitraum der Belegung bis zum Verlassen der Niststatten durch
die Jungen einzuhalten. Die Bauarbeiten sind in diesen Bereichen bis zum Verlassen
der Brutplatze auszusetzen.

Verbleibende relevante Quartierbereiche werden ggf. vor Wiederbesetzung in der Sai-
son verschlossen.

Durch die Einhaltung einer Bauzeitenregelung sowie der genannten MaRnahmen kann
das Eintreten der Verbotstatbestande gemanR § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen
werden.

Saugetiere: Fledermause

Alle heimischen Fledermausarten sind nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe b) aa) und
Nr. 14 Buchstabe b) BNatSchG streng geschutzt.

Im Plangebiet wurden bei Begehungen alle Gehdlze auf potenzielle Habitatstrukturen
fur Flederm&use untersucht. An den Silberweiden Nr. 14 und Nr. 15 (im Bestandsplan
Nr. 28 und Nr. 29) lassen sich geeignete Strukturen in Form von Rindenspalten und
abstehender Rinde auffinden, die als potenzielle Zwischenquartiere fur Einzeltiere her-
halten kénnen. Die Weiden bleiben im Zuge der Planungen jedoch erhalten, somit sind
keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Geb&ude im Plangebiet wurden alle am 27. Februar 2020 auf aktuell besetzte
Quartiere durch Anwesenheit der Tiere und auf Spuren durch beispielsweise Fral3reste
und Kotnachweise untersucht. Gezielt wurden Lécher und Spalten mit dem Endoskop
begutachtet.

Alle untersuchten Gebaude weisen keine Arten oder Spuren moglicher Artvorkommen
auf.

Gebaude Nr. 1 ist fur Fledermause unzuganglich und bietet keine Spalten sowie Hohl-
raume, die fur Fledermause ein geeignetes Quartier darstellen.

Durch insgesamt sehr offene Struktur sind keine Versteckmdglichkeiten und Hang-
platze vorhanden. Der gesamte Innenraum des Dachbodens kann von Pradatoren
(Nachweis Steinmarder) erreicht werden.

Der Hohlraum hinter der Holzverkleidung der Traufen war nicht einsehbar und bietet
Uber Spalten unter dem Wellasbestdach Fledermausen potenzielle Sommer- und Zwi-
schenquartiere. Die Hohlraume hinter den Holzverkleidungen im Traufbereich sind bei
Abriss auf3erhalb der Zeit der Winterruhe - d. h. zwischen dem 01. Marz und dem 31.
November - im Beisein einer Okologischen Baubegleitung (OBB) vorsichtig von Hand
zu 6ffnen. Bei akutem Besatz ist der Abriss sofort zu stoppen und die zustéandige Na-
turschutzbehorde zu kontaktieren, um das weitere Vorgehen zu besprechen.
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Auch bei Gebaude Nr. 2 sind Hohlraume hinter den Holzverkleidungen im Dachbereich
vorhanden, die bei Abriss aul3erhalb der Zeit der Winterruhe - d. h. zwischen dem 01.
Marz und dem 31. November — im Beisein der OBB vorsichtig von Hand zu 6ffnen
sind.

Die Hohlraume in den Hohlblocksteinen von Gebaude 3 sind mit dem Endoskop ein-
sehbar. Auch wenn keine Hinweise auf eine Nutzung als Quartier vorgefunden wurden,
bieten sie Fledermausen ganzjahrig Quartierpotenzial. Die Hohlrdume der Hohlblock-
steine auf der Sudseite des Dachbodens sind durch die OBB unmittelbar vor dem
Abriss mit einem Endoskop zu tUberprufen. Bei akutem Besatz ist der Abriss sofort zu
stoppen und die zustandige Naturschutzbehorde zu kontaktieren, um das weitere Vor-
gehen zu besprechen.

Gebaude Nr. 4 und Nr. 5 weisen keine geeigneten Habitatstrukturen auf, ebenfalls
konnen keine Habitatstrukturen an den vorhandenen Gehdlzen nachgewiesen wer-
den.

Eine Totung, eine Stérung sowie die Zerstorung von Ruhestétten (8 44 Abs. 1 Nr. 1 —
3 BNatSchG) gebaudebewohnender Fledermause ist bei Abriss der Geb&ude dem-
nach auszuschliel3en.

Sollten im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung Fledermause bzw. deren Spuren
festgestellt werden, sind entsprechend Mal3nhahmen mit der unteren Naturschutzbe-
horde abzustimmen.

Ersatzmalinahmen sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht zu leisten.

Ein Abriss der Gebaude sollte im Zeitraum 01. Februar bis 30. November aufRerhalb
der Winterruhe der Flederm&use erfolgen. Hier ist eine getrennte Baufeldfreimachung
zu den Gehdlzen zu beachten. Gehdlze sollten in den Wintermonaten von 01. Oktober
bis 01. Februar, aulRerhalb der Brutsaison der Artengruppe Vogel erfolgen. Wenn Ge-
holz und Gebaudebestand zusammen entfernt werden sollen, sind hier die Monate 01.
Oktober bis 30. November zu nennen.

Die Verbotstatbestande gemal 8§ 44 Absatz 1 BNatSchG werden fiir die Artengruppen
Flederméause bei Einhaltung der genannten Vorkehrungen nicht verletzt.

Saugetiere (ohne Fledermause):

Weitere in Mecklenburg- Vorpommern potentiell vorkommende und planungsrelevante
Saugetierarten, wie beispielsweise Fischotter (Lutra lutra), Biber (Castor fiber) und Ha-
selmaus (Muscardinus avellanarius) sind aufgrund fehlender Habitatstrukturen im
Untersuchungsgebiet nicht anzunehmen. Es befinden sich keine weiteren grofR3eren
FlieRgewasser in der Nahe des Plangebietes, die als potenzielle Wanderkorridore ge-
nutzt werden kdnnten.

Das Eintreten von Verbotstatbestanden nach 8§ 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Reptilien:
Im Plangebiet konnten fiir Reptilienarten potenziell glinstige Habitatbedingungen fest-
gestellt werden. Insbesondere Zauneidechsen kénnten im Bereich der Auf3enanlagen
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vorkommen. Nach Begehungen des Plangebiets wurden jedoch keine Tiervorkommen
gesichtet. Durch die isolierte Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsraumes,
umgeben von Verkehrswegen und Wohnbebauung, werden potenzielle Wanderkorri-
dore zerschnitten und verhindern ein Vorkommen der Art.

Es sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ZU erwarten.

Amphibien:
Durch nicht vorhandene Habitatstrukturen ist das Eintreten von Verbotstatbestanden
nach 8§ 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Tag- und Nachtfalter:

Die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Falterarten besiedeln vorrangig
FlieBgewasser bzw. extensive Griunlandbereiche oder Trockenlebensraume, die im
Plangebiet oder daran angrenzend nicht vorkommen. Einzige Ausnahme stellt der
Nachtkerzenschwarmer (Properinus prosperina) dar, dem Nachtkerzengewachse,
also Nachtkerzen oder Weidenrdschen als Futterpflanze dienen. Es kommen jedoch
keine Weidenrdschen im Plangebiet vor.

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach 8 44 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Kéafer:

Mit der Umsetzung der hier betrachteten Planungsziele werden keine Feuchtbereiche,
Trockenstandorte oder altere Baume mit potenziellen Habitatstrukturen, die von pru-
fungsrelevanten Kéaferarten besiedelt werden, beseitigt. Erhebliche
Beeintrachtigungen durch das Eintreten der nach 8 44 BNatSchG formulierten Ver-
botstatbestande sind auszuschlieRen.

Pflanzen:

Aufgrund der anthropogenen Uberformung des Plangebietes sowie der eutrophen Be-
dingungen im Boden sind besonders bzw. streng geschitzte Arten der Flora nicht zu
erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind somit auszuschlief3en. Die weitere Ana-
lyse projektbedingter Wirkungen und deren Erheblichkeit fur die geschitzte Flora
entfallt.
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Relevante Projektwirkungen auf artenschutzrechtliche Belange

Unter Beachtung der ,Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des
§ 44 BNatSchG bei der Planung und Durchfuhrung von Eingriffen” des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2012) werden
nachfolgende Eingriffswirkungen betrachtet:

Gebaudeabbruch: Durch die Beseitigung der ehemaligen LPG-Gebéaude geht ein Le-
bensraumverlust fur Fledermause und Brutvogel einher. Vorkehrungsmalinahmen
werden entsprechend durch eine 6kologische Baubegleitung vor und wahrend des Ge-
baudeabriss  durchgefuhrt. Als Ausgleich des Habitatverlustes werden
Ersatzmalinahmen wie das Anbringen von Nisthilfen fir Brutvogel im ndheren Umfeld
veranlasst.

Beseitigung von Badumen /Hecken und Buschwerk: Durch die Baufeldfreimachung
wird die Gesamtvegetation des Plangebietes, bestehend aus Buschwerk und Baumen,
Uberwiegend entfernt. Durch die vorherige Begutachtung einer 6kologischen Baube-
gleitung werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelost.

Beseitigung, Verkleinerung bzw. Funktionsverlust von Gewassern: Es befinden
sich keine Gewasser im Plangebiet sowie keine relevanten Gewasser in der Nahe des
Plangebietes, die als geeignete Habitate dienen kdnnten. Es werden folglich keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelost.

Umnutzung von Flachen: Eine Flachenumnutzung ist im Bereich der Bauflachen zu
erwarten.

Die nachfolgend aufgefuhrten Vermeidungsmaf3nahmen insbesondere fir Fleder-
mause und Brutvogel sind zu beachten.

Larm: Es treten baubedingte wie auch anlagen- und betriebsbedingte Emissionen auf.
Durch Baumaschinen, aber auch Verkehr und die Anwesenheit von Menschen, wer-
den die Larmemissionen ansteigen.

Die Wertigkeit des Plangebietes fiir geschiitzte Tierarten kann jedoch gemafd AFB als
mittel eingestuft werden.

Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen:

e Beauftragung einer okologischen Baubegleitung wahrend der Abbrucharbeiten,
Untersuchung der Gebaude auf Tierartenvorkommen vor Abbruch, ggf. Ber-
gung und Umsiedlung von Tierarten wie Fledermausen, Kontrolle von
maoglichen Brutplatzen von Brutvdgeln, ggf. sind Arbeiten einzustellen bis Ver-
lassen der Jungen aus den Niststatten erfolgte.

e Anbringen von mind. Einer Nisthilfe im Plangebiet fiir Nischenbriter, insbeson-
dere Hausrotschwanz, Bsp. Modell: Nischenbriterhéhle 1N von Schwegler
oder Nistkasten fir Nischenbriter NBH von Hasselfeldt. Beim Anbringen der
Nistkasten ist darauf zu achten, dass das Einflugloch vor direkter Sonnenein-
strahlung geschitzt ist; die gunstigste Ausrichtung ist Sudosten. Die
Anflugschneise soll mindestens 2 Meter frei sein.
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6.6 Grinordnerische Festsetzungen

Nr. laut Bebauungsplan, Teil B
Begrindung dazu:

4.1 Die Festsetzung dient dem Landschaftsbild, dem Schutz des Grundwassers so-
wie des Bodens und dem lokalen Klima.

4.2 Die Festsetzung dient der Begriinung des Plangebietes, dem Landschaftsbild,
dem Schutzgut Mensch durch die Verbesserung des Lokalklimas sowie tragt zu einer
hoheren Biodiversitat von Tieren, insbesondere Insekten und Vogelarten bei. Die
Baume bilden eine Auflockerung zur baulichen Verdichtung, sorgen flr Beschattung
von Oberflachen und unterstitzen die Gestaltung des Gebietes.

4.3 Die Festsetzung dient der Versickerung von Niederschlagswasser und somit
dem Grundwasser und dem lokalen Klima.

4.4  Die Festsetzung dient dem Ausgleich, dem Schutzgut Landschaftsbild, dient der
Auflockerung der baulichen Verdichtung und der Bereicherung des Naturhaushaltes
sowie fuhrt zu einer Steigerung der Biodiversitat an Pflanzen und Tieren. Baume for-
dern das Lokalklima und sorgen fir die Beschattung von Oberflachen und unterstitzen
die Gestaltung des Wohngebietes.

4.5 Die Festsetzung dient der Einfriedung des Wohngebietes sowie dient dem
Sichtschutz und der Abgrenzung zum Nachbargrundstiuck. Die einheimischen Strau-
cher fordern die einheimische Artenvielfalt und dienen des Weiteren der Gestaltung
des Wohngebietes.

4.6 Die Festsetzung dient als Sichtschutz und Puffer zur baulichen Verdichtung und
fordert die biologische Artenvielfalt insbesondere an Insekten und Vogeln. Zusatzlich
dient es der Gestaltung des Wohngebietes.

4.7 Die Festsetzung dient als visueller Puffer zur StraRe und tragt zur Gestaltung
des Gebietes bei.

4.8 Die Festsetzung dient der Gestaltung des Wohnumfeldes und tragt positiv zu
einer Steigerung der Wohnqualitét bei.

4.9 Die Festsetzung dient dem Schutzgut Mensch und tragt der Gestaltung des
Wohnumfeldes bei. Es dient der Bereicherung des Naturhaushaltes und fuhrt zu einer
Steigerung der Biodiversitat an Pflanzen und Tieren.

4.10 Die Festsetzungen dienen der Sicherheit auf dem Spielplatz sowie tragen zum
lokalen Klima und der Gestaltung der Grunflache bei.

4.11 Die Festsetzung dient der Beschattung und Begrinung der Stellplatzflachen,
sowie somit der Gestaltung und tragt zu einem besseren Lokalklima bei.

4.12 Die Festsetzung fordert das sichere Anwachsen und den Erhalt der Grunflachen
und Anpflanzungen.
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4.13 Die Festsetzung dient dem Bodenschutz und damit dem verbundenen Okosys-
tem.

4.14 Die festgesetzten Pflanzenlisten dienen der Verwendung von qualitativ hoch-
wertigen Pflanzen und férdern die regionaltypischen Arten und dienen somit der
heimischen Artenvielfalt.
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7. Sonstiges

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist kein Bodendenkmal bekannt. Werden
unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gemal § 11 Abs. 2 DSchG unverziglich
der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denk-
malpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Das Plangebiet ist als nicht kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schlieRen, dass bei Tiefbaumalinahmen Munitionsfunde auftreten konnen. Aus
diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufihren. Soll-
ten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstdnde oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die o6rtliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, den .........ccccccccee..
Kozian, Blrgermeister
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Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
tiber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 10

"Wohnquartier Waterkant"

Bestandsplan der Biotoptypen
MaBstab 1:1000

Biotopkartierung
Code Biotoptyp
OBD Brachfliche der Dorfgebiete

RHK Ruderaler Kriechrasen
OVF Versiegelter Rad- und FuBweg
ovL Strae
Bestandshaum aus der zugrunde liegenden Vermessung
Baum geschiitzt nach § 18 oder § 19 NatSchAG M-V
Bestandsgebdude
ierung der B dsgebaud
Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Hansch und Bernau,
Rostock, September 2020;
sowie eigene Erhebungen.

Bearbeitung:
Stadt- und Regionalplanung, Wismar
Bearbeitungsdatum: 28.02.2023
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